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 1  ÚVOD 
Bydlení a s tím spojené nájemné za užívání bytu je jedna z nejdůležitějších lidských 
potřeb, které musí každý člověk řešit téměř celý život bez ohledu na svůj věk nebo společen-
ské postavení. Nájemné za užívání bytu zasahuje do mnoha dalších aktivit sociálního, finanč-
ního a občanského života. 
V nedávné době měl stát a podnikatelské subjekty snahu vytvářet nové bytové jednot-
ky a tím zvětšovat bytový fond především díky nově dostupným službám na trhu jako jsou 
hypotéky, úvěry, stavební spoření a další, které by byly dostupné pro všechny věkové katego-
rie shánějící bydlení. Tímto se jenom potvrdil celospolečenský význam bydlení. V dnešní 
době hlavně díky ekonomické krizi to již není bohužel úplně pravda. 
Do oblasti bydlení spadá nájemné a jeho výše jako velmi důležitý pojem. Určení výše 
nájemného a s tím spojené problémy vychází z oboru soudního znalectví. Hlavními faktory 
pro určení výše nájemného je dispoziční řešení bytové jednotky, lokalita v které se bytová 
jednotka nachází, její vybavenost a velikost užitné podlahové plochy. 
Znalec jmenovaný soudem v oboru stavebnictví nebo ocenění nemovitosti je také po-
vinen brát v úvahu řadu dalších důležitých faktorů jako je například druh nosné konstrukce, 
stáří bytové jednotky, vybavenost bytového domu a další faktory, kterými se budu podrobněji 
zabývat v závěrečné analýze mé diplomové práce. 
V první části diplomové práce pojmenuji a definuji základní pojmy, které se vztahují 
na danou problematiku a budou sloužit k snadnějšímu pochopení a orientaci. 
V druhé části se budu zabývat popisem vybrané lokality, její historií, geografickou po-
lohou, dopravním spojením, včetně popisu lokality s největší bytovou zástavbou ve městě. 
V třetí, poslední části se budu věnovat porovnání výše nájemného na m2 u vybraných 
bytů ve třech velikostních kategoriích a přenesení těchto výsledků do grafické podoby. 




 2  POJMY 
2.1 BYT 
Byt je vymezen jako předmět občanskoprávních vztahů ustanovením § 118 odst. 2 ob-
čanského zákoníku. Jinak občanský zákoník pojem bytu nedefinuje. V současné době         v 
podstatě neexistuje po zrušení zákona č. 41/1964 Sb., o hospodaření s byty, definice bytu, 
která by mohla být chápána jako definice občanskoprávní. V právní úpravě je byt uveden 
pouze v předpisech stavebně-právních. V případě sporu, zda předmět nájmu je skutečně byt, 
vychází soudní praxe především z kolaudačního stavu, tedy k jakému účelu bylo umožněno 
předmět nájmu užívat.1 
Byt je buď jedna místnost o podlahové ploše min. 16 m2, nebo více místností vhod-
ným způsobem propojených, které jsou oddělené od zbytku domu. Celý prostor lze 
uzamknout. Tyto místnosti slouží k bydlení jedné nebo více osob. Obvykle žijí v jednom bytě 
příslušníci jedné rodiny. 
Velikost bytu se uvádí dvěma různými způsoby. Buď se počítá užitná podlahová plo-
cha bytu v metrech čtverečních, nebo se uvádí počet obytných místností. Pokud je součástí 
bytu i podkroví, musí podkrovní místnosti splňovat určitá kritéria, aby se jako místnosti zapo-
čítávaly. Tato kritéria předepisují určitou minimální podlahovou plochu a světlou výšku stro-
pu (2300 mm v obytných a pobytových místnostech, místnosti se zkosenými stropy musí mít 
tuto světlou výšku nejméně nad polovinou podlahové plochy místnosti). 
Podle doby, kdy byl byt postaven se rozlišují na byty ve staré zástavbě a novostavby. 
Novostavba je obvykle ve stáří do 5 let. Byty ve staré zástavbě mají obvykle mnohem vyšší 
světlou výšku (často více než 2,6 m), vysoká okna a stěny nad 45 cm. Často jsou ve starých 
bytech na podlaze parkety. 
• Mezonetový byt - byt se rozkládá v několika podlažích, často má terasu, která leží na 
střeše spodního podlaží 
• Suterénní byt - podlaha bytu leží pod úrovní okolního terénu 
• Loft - byt, který je postaven v bývalé industriální budově nebo skladišti. Má několik 
podlaží, horní podlaží ve kterém se nachází obytná místnost může mít nižší strop2 
                                                 
1Zdroj:http://www.mmr.cz/cs/Ministerstvo/Ministerstvo/FAQ/III-BYTOVA-POLITIKA 
2
 Zdroj: http://cs.wikipedia.org/wiki/Byt (součást domu, způsob výstavby) 
 2.2 PRÁVNÍ DEFINICE BYTU 
Byt je zvláštním druhem nemovitosti. Svou podstatou sice byt není nic jiného než sou-
část domu, ale z ustanovení § 118 občanského zákoníku vyplývá, že právně jde o věc způsobi-
lou být předmětem občanskoprávních vztahů, tedy mj. i vlastnictví. Z hlediska veřejného prá-
va je bytem podle § 2 písm. b) zákona o vlastnictví bytů místnost nebo soubor místností, které 
jsou rozhodnutím stavebního úřadu určené k bydlení. Konkretizuje to pak § 3 písm. g) vy-
hlášky č. 268/2009 Sb., o technických požadavcích na stavby, kde je za byt brán soubor míst-
ností, popřípadě jedna obytná místnost, který svým stavebně technickým uspořádáním a vy-
bavením splňuje požadavky na trvalé bydlení a je k tomuto účelu užívání určen (rozhodnutím 
stavebního úřadu). 
Od takto obecně vymezeného bytu je třeba odlišovat bytovou jednotku, kterou je podle 
§ 2 písm. h) zákona o vlastnictví bytů byt nebo nebytový prostor nebo rozestavěný byt nebo 
rozestavěný nebytový prostor jako vymezená část domu (a zapsaná takto v katastru nemovi-
tostí).3 
2.3 VLASTNICTVÍ 
Jako každá nemovitost, i byt je předmětem vlastnického práva a lze s ním nakládat ja-
ko s kteroukoliv jinou věcí. Vlastník může svůj byt užívat pro svou vlastní potřebu, nebo     s 
ním nakládat, např. jej pronajmout. Je-li vlastníkem právnická osoba, např. družstvo, obvykle 
jej pronajímá. Vlastnictví se zapisuje do katastru nemovitostí. 
V domě s nejméně pěti jednotkami, z nichž alespoň tři jsou ve vlastnictví tří různých 
vlastníků, vzniká povinně ze zákona společenství vlastníků jednotek. Vzhledem k tomu vymi-
zela dříve běžná družstva vlastníků bytů. Dnes prakticky existují pouze družstva nájemců, kdy 
vlastníkem bytů (celého domu, ve kterém se byty nacházejí) je bytové družstvo. Členové 
družstva mají na základě stanov právo nájmu k bytu. Vzhledem k členským právům se takové 
nájemní právo fakticky blíží vlastnictví. Členové družstva mají možnost prostřednictvím své-
ho členství ovlivňovat chod družstva. Proto jejich vliv na nakládání          s bytem je výrazně 
vyšší než u jiného nájemního bytu.4 
                                                 
3
 Zdroj: http://cs.wikipedia.org/wiki/Byt (právní úprava) 
4
 Zdroj: http://www.byty24.cz/cz/vlastnictvi.html 
 2.4 NÁJEM A JEHO DEFINICE 
Nájemce (nájemník) byt užívá na základě nájemní smlouvy, kterou uzavřel                  
s vlastníkem bytu. Nájemní byt může být bytem státním (vlastníkem bytu je stát; dnes již zce-
la výjimečné), obecním (vlastníkem bytu je obec) nebo i soukromým (vlastníkem právnická 
nebo fyzická osoba). Nájemce má mnohem slabší postavení než vlastník. 
Nájem bytu je subtypem nájemní smlouvy a podléhá zvýšené ochraně. Ta je někdy 
dokonce zvyšována. Tak původně dispositivní ustanovení o tříměsíční výpovědní době podle 
§ 710 odst. 3 OZ s kogentním minimem 1 měsíce bylo bodem 9 novely č. 267/1994 Sb. zko-
gentněno na 3 měsíce s odůvodněním: Je zapotřebí odstranit nedostatek § 710 odst. 3 občan-
ského zákoníku, podle něhož je sice stanovena pro výpověď nájmu obecně tříměsíční lhůta, 
ale neuvede-li nájemce ve své výpovědi lhůtu, skončí nájem bytu již koncem měsíce následu-
jícího po měsíci, v němž výpověď došla pronajímateli. Tím je znevýhodňován pronajímatel, 
který během relativně krátké doby 1 měsíce nemá čas řádně vypořádat závazky nájemce, byt 
po něm převzít a znovu pronajmout. Je na místě lhůty sjednotit. 
Nájemní smlouva může být obsahově spojena s jinou smlouvou, např. pracovní. Ná-
jem služebních bytů má sníženou ochranu. Skončení pracovního poměru obvykle znamená 
důvod pro výpověď nájemní smlouvy. 5 
2.5 NÁJEMNÍ SMLOUVA 
Je typ závazku, který vznikne uzavřením nájemní smlouvy. V ní se pronajímatel          
a nájemce dohodnou na tom, že nájemce může po dohodnutou dobu a za úplatu (nájemné) 
používat určitou konkrétní věc, která patří pronajímateli, či z ní brát užitky. Nájemce může 
pronajatou věc dále pronajmout (podnájem), ledaže by to nájemní smlouva zakázala. Pokud 
během nájmu dojde ke změně vlastnictví pronajaté věci, stane se její nabyvatel automaticky 
pronajímatelem. 
Pronajímatel musí přenechat danou věc ve stavu způsobilém k užívání a navíc ji          
v tomto stavu svým nákladem udržovat a opravovat, nájemce zase musí věc používat tak, jak 
bylo v nájemní smlouvě dohodnuto, případně přiměřeně povaze a určení věci. Musí ji chránit 
před poškozením a její změny může provádět jen se souhlasem pronajímatele. Pronajímatel 
má právo přístupu k pronajaté věci, aby způsob jejího užívání zkontroloval. Nájem skončí 
                                                 
5
 Zdroj: http://www.byty24.cz/cz/najem.html 
 zásadně, pokud nedojde k výpovědi či k odstoupení od smlouvy, uplynutím dohodnuté doby, 
pokud však i poté nájemce věc užívá a pronajímatel se tomu nebrání, nájemní smlouva se 
obnovuje, a to na jeden rok, resp. na kratší původní dobu nájmu. Jestliže končí nájem nemovi-
té věci, je nájemce povinen ještě před jeho skončením umožnit novým zájemcům        v do-
provodu pronajímatele její prohlídku, nesmí být ale zbytečně obtěžován6 
Nájem bytu vzniká nájemní smlouvou, kterou pronajímatel přenechává nájemci za ná-
jemné byt do užívání, a to na dobu určitou nebo bez určení doby užívání. Nájem bytu je chrá-
něn; pronajímatel jej může vypovědět jen z důvodů stanovených v zákoně.7 
2.6 DISPOZICE 
Garsoniéra - (francouzsky "garçon" - chlapec, mladík, mladý muž), hovorově 'gar-
sonka', malý byt tvořený zpravidla jednou obytnou místností s příslušenstvím. V ČR se takto 
nejčastěji označují byty bez oddělené kuchyně, tedy 1+0 nebo 1+kk. 
• 1+0 - 1 místnost + sociální zařízení (bez kuchyně ani kuchyňského koutu) 
• 1+kk - 1 místnost, ve které je kuchyňský kout + sociální zařízení 
• 1+1 - 1 místnost + kuchyň jako samostatná místnost + sociální zařízení 
• 2+kk - 2 místnosti, z nichž v jedné je kuchyňský kout + sociální zařízení 
• 2+1 - 2 místnosti + kuchyň jako samostatná místnost + sociální zařízení 
• 3+kk, 3+1, 4+kk ... podle předcházejících 
• atypické uspořádání - dispozice, která jsem popsala v kapitole 2.1 8 
2.7 PŘÍSLUŠENSTVÍ BYTU 
Příslušenství bytu, jako pojem, je upraveno ustanovením § 121 odst. 2 občanského zá-
koníku. Konkrétně je zde uvedeno, že příslušenstvím bytu jsou vedlejší místnosti a prostory 
určené k tomu, aby byly s bytem užívány. Vedlejší místnosti (např. komory, spižírny, koupel-
ny, záchod, předsíně, šatny, neobytné haly aj.) jsou zpravidla součástí bytu. Prostory (např. 
sklepy, dřevník, kolny, popř. balkony, lodžie) se mohou nacházet mimo byt zpravidla   v 
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 Zdroj: http://cs.wikipedia.org/wiki/Nájem 
7
 Zdroj:Občanský zákoník § 685 odst. 1 
8
 Zdroj: http://cs.wikipedia.org/wiki/Byt (dispozice) 
 témže domě, popř. areálu domu. V žádném případě nemůže být příslušenstvím bytu garáž, 
neboť ta je jednoznačně charakterizována jako nebytový prostor na základě zákona  
č. 116/1990 Sb9 
2.8 CENOVÁ MAPA 
Cenová mapa je novodobým, avšak méně přesným, spíše orientačním nástrojem pro 
představu o cenách pozemků, nájemného, bytů a nemovitostí. Cenová mapa zobrazuje cenu 
na m2. 
Ve větších městech se můžeme setkat s více druhy cenových map: 
-  cenová mapa pozemků 
- cenová mapa nájemného 
 
Přesnou definici a všechny legislativní úpravy můžeme nalézt v zákoně o oceňování 
majetku č. 151/1997 Sb. v §10  odst 2, kde jsou však definovány pouze pozemkové cenové 
mapy: 
Cenová mapa stavebních pozemků je grafické znázornění stavebních pozemků na území obce 
nebo její části v měřítku 1:5000, popřípadě v měřítku podrobnějším s vyznačenými cenami. 
Stavební pozemky v cenové mapě se ocení skutečně sjednanými cenami obsaženými 
v kupních smlouvách. 
Cenová mapa je tedy grafické vyjádření reálných - obchodovaných cen nemovitostí, 
na určitém území. Jako podklady pro vytvoření cenové mapy slouží údaje o realizovaných 
převodech vlastnictví k nemovitosti v určité oblasti, které se následně přenesou do mapy této 
oblasti.  
Pro objektivitu cenové mapy je ale třeba, aby byly údaje souhrnem za delší časové ob-
dobí (deset i více let) a aby byl trh v tomto období stabilní. Delší časové období je potřeba 
proto, abychom získali v dané lokalitě co nejvíce dat pro tvorbu cenové . Stabilita zase proto, 
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 Zdroj: http://www.mmr.cz/cs/Ministerstvo/Ministerstvo/FAQ/III-BYTOVA-POLITIKA 
 aby získaná data byly co nejrelevantnější, tedy proto abychom se vyhnuli situaci, kdy se spolu 
srovnávají hrušky a jablka.10 
 Město Zlín mělo pouze cenovou mapu pozemků, jejíž platnost vypršela 31.12.2012, 
nová zatím nebyla uvedena v účinnost, proto uvádím pro představu cenovou mapu pozemků 
již neplatnou. 
 
Obrázek 1:Cenová mapa pozemků 
 
Vzhledem k tomu, že cenové mapy nejsou ve většině měst dopracovány nebo jsou již 
neplatné a díky rozšiřování působnosti, zveřejnilo ministerstvo pro místní rozvoj na svých 
webových stránkách mapu nájemného, která poskytuje orientační výši nájemného v městech   
a obcích, jehož výše byla stanovena znalcem jmenovaným soudem a slouží pro lepší orientaci 
pro pronajímatele, nájemce a také další znalce. 
                                                 
10
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Obrázek 2:Informace o nájemném z webových stránek ministerstva 
 
2.9 TVORBA VÝŠE NÁJEMNÉHO 
V žádné zahraniční zemi není definován jeden způsob stanovení výšky nájemného. 
Vždy se jedná o kombinaci více druhů výpočtů. 
I v České republice se používá kombinace více druhů mezi nejpoužívanější patří tržní, 
ekonomický a částečně už vymřelý regulační způsob. 
Tržní způsob vychází ze střetu nabídky a poptávky a který je ovlivněn velkým množ-
stvím faktorů volného trhu. 
V České republice koncem roku 2012 skončilo regulované nájemné, ve kterém stát za-
sahoval do smluvních cen a vytvářel tak ceny uměle. Poté proběhla deregulace a regulační 
způsob tvorby nájemného „defakto” zanikl. 
Způsob ekonomický je kombinací obou předešlých způsobů, který zohledňuje kromě 
jiných i náklady vlastníka na údržbu bytu. 
 
 2.10 FAKTORY OVLIVŇUJÍCÍ VÝŠI NÁJEMNÉHO 
Pro jednodušší popis můžeme faktory rozdělit do tří hlavních skupin. 
Prvními důležitými veličinami jsou velikost a dispozice bytové jednotky a také vyba-
venost a zařízení, které majitel nabízí. Tyto faktory jsem také zahrnula do své analýzy v další 
části práce. Mezi druhotné faktory této skupiny patří vybavení bytového domu, podlaží, ve 
kterém se bytová jednotka nachází, zdali k ní patří výtah nebo sklepní koje            a další… 
Do druhé skupiny patří faktory z vnějšího okolí bytové jednotky, především její umís-
tění v rámci města, ale také okolní občanská vybavenost, blízkost zeleně a v dnešní době vel-
mi vyhledávaná možnost dobrého parkování a dojezdnosti do zaměstnání. 
Třetí skupina ovlivňuje cenu nájemného z hlediska právního. Patří sem vyhlášky, zá-
kony, smlouvy a další správní nařízení. 
2.11 TRH S BYDLENÍM 
Trh bydlení, jeho rozsah i potenciál je vždy výrazně ovlivněn poměrem počtu obyvatel 
a počtu bytů v dané uzemní jednotce a jejich strukturou z hlediska vlastnictví. Fyzická do-
stupnost je obvykle měřena ukazatelem počtu bytů na tisíc obyvatel nebo zalidněností bytů, tj. 
počtem obyvatel připadajících na jeden byt. Přesnějšími ukazateli jsou data o plošné úrovni 
bydlení měřené počtem m2 obytných ploch připadajících na osobu a zejména celkovým po-
čtem m2 podlahových ploch připadajících na jeden byt.11 
Stejně jako jiné ekonomické systémy, lze rozdělit na objekty trhu, subjekty, které se 
trhu účastní, a na vzájemné vazby mezi nimi. Objektem trhu nemovitostí jsou přirozeně ne-
movitosti nebo lépe vlastnická práva k nim. 
Základní dva subjekty pohybující se na trhu nemovitostí představují prodávající, kteří 
jsou vlastníky nemovitostí a chtějí ji prodat, a kupující, kteří se naopak chtějí vlastníky nemo-
vitostí stát. Tyto dvě kategorie subjektů zároveň zosobňují nabídku a poptávku na trhu nemo-
vitostí 
Tyto subjekty spolu uzavírají kupní smlouvu a vytvářejí trh v úzkém smyslu slova. 
O trhu můžeme hovořit tehdy, vytváří-li ho nikoli ojedinělí prodávající resp. kupující, ale je-li 
vytvářen větším množstvím dobrovolně jednajících prodávajících a kupujících. Na základě 
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 střetu nabídky a poptávky, které prodávající a kupující vytvářejí, dochází k ustanovení tržních 
cen nemovitostí.12 
2.12 BYTOVÁ POLITIKA STÁTU 
Z hlediska státu spočívá princip a cíl bytové politiky zejména ve vytváření vhodného právní-
ho, institucionálního a fiskálního prostředí pro aktivity všech aktérů na trhu s byty.  
 Princip a cíl bytové politiky státu spočívá zejména ve vytváření vhodného právního, 
institucionálního a fiskálního prostředí pro aktivity všech aktérů na trhu s byty. Stát by neměl 
překážet ekonomickému fungování trhu s byty; zároveň však musí činit podpůrné kroky zací-
lené na ty skupiny domácností, které se samy o své bydlení na trhu postarat nemohou. Kon-
cepce bytové politiky schválena vládou představuje pro jednotlivé resorty závazný strategický 
dokument, v němž jsou stanoveny základní směry vývoje i konkrétní cíle v oblasti bydlení. 
Z hlediska aktérů na trhu s byty jsou cíle bytové politiky zejména tyto: 
• fungování trhu s byty včetně odpovídající právní úpravy pro vlastnické, nájemní          
i družstevní bydlení a včetně vymahatelnosti práva; součástí tohoto cíle je i odstranění 
cenových a právních deformací v segmentu nájemního bydlení, 
• zvyšování finanční dostupnosti bydlení pro domácnosti, včetně sociálních dávek         
v oblasti bydlení kompenzujících celkové výdaje na bydlení domácností s nižšími pří-
jmy, 
• zvyšování nabídky bydlení, a to i prostřednictvím podpory nové výstavby včetně vý-
stavby bytů se sociálním určením, 
• zvyšování kvality bydlení, včetně podpory vlastníků při správě, údržbě, opravách        
a modernizaci jejich bytového fondu, 
• průběžný monitoring trhu s byty i monitoring účinnosti a efektivity jednotlivých pod-
půrných nástrojů a jejich korekce, 
• aplikace nediskriminačních pravidel společného trhu Evropské unie včetně podmínek 
hospodářské soutěže a slučitelnosti veřejných podpor s komunitárním právem. 
Uvedené cíle jsou konkrétně naplňovány právními předpisy (občanský zákoník obsa-
hující informace o nájmu z bytu, zákon o jednostranném zvyšování nájemného, zákon      o 
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 vlastnictví bytů, zákon o podpoře výstavby družstevních bytů apod.) a dále pomocí podpůr-
ných nástrojů v oblasti bydlení. Jedná se o programy financované ze státního rozpočtu pro-
střednictvím Ministerstva pro místní rozvoj ČR a o podpory financované z prostředků Státní-
ho fondu rozvoje bydlení na základě jednotlivých nařízení vlády, obsahujících podmínky a 
rozsah jednotlivých forem podpory.13 
3  POPIS VYBRANÉ LOKALITY 
3.1 OBECNÉ INFORMACE 
Zlín je statutární město na východě Moravy. Je centrem Zlínského kraje a v roce 2011 
mělo 76 tisíc obyvatel. Počet obyvatel se rok od roku snižuje kvůli odlučování některých 
městských částí od Zlína. Ve zlínské aglomeraci žije kolem 100 tisíc obyvatel. 
3.1.1 ROZLOHA 
Rozloha města Zlína: 118,5 km 
Rozloha správního území města Zlína - obce s rozšířenou působností: 351 km 
3.1.2 GEOGRAFICKÉ INFORMACE 
Město Zlín leží v údolí řeky Dřevnice na rozhraní Hostýnských a Vizovických vrchů,  Dřev-
nice protéká Zlínem v délce 14,4 km a za ním se vlévá zleva do řeky Moravy                  v 
nadmořské výšce 182 m. Podél toku řeky vedou trasy pro turisty a cykloturisty. 
Zlín se nachází  na rozhraní tří moravských národopisných oblastí Valašska, Slovácka a Hané, 
60 km od hranic se Slovenskou republikou a necelých 100 km od druhého největšího města 
České republiky Brna. 
Geografická poloha: 
49° 13′ 59″ severní šířky 
17° 40′ 1″ východní délky 
 
Nadmořská výška: 
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 - nejnižší: 190 m n. m. 
(Dřevnice v Malenovicích) 
- nejvyšší: 458 m n. m. (Tlustá hora) 
3.1.3 PODNEBÍ 
Průměrné roční srážky: 616 mm/rok 
- v teplém půlroce: 380 - 520 mm 
- v chladném půlroce: 220 - 400 mm 
Roční teploty: 
- průměrná roční teplota: 9,12 °C 
- průměrná teplota v nejteplejším měsíci 
(červenec): 20,30 °C 
- průměrná teplota v nejchladnějším 
měsíci (leden): -1,70 °C 
- maximální absolutní naměřená teplota 
(2008): 36,30 °C 
- minimální absolutní naměřená teplota 
(2006): -19,10 °C 
3.1.4 DEMOGRAFIE 
Počet obyvatel: 76 917 (k 1. 1. 2009) 
- z toho muži 36 803 
- z toho ženy 40 114 
Hustota obyvatel: 754 ob/km 
Průměrný věk obyvatel: 42,25 roku 
Meziročně dochází k poklesu počtu obyvatel (počet obyvatel v roce 2004 činil 79 487) 
 
Počet městských částí Zlína: 16 
 (Chlum, Jaroslavice, Klečůvka, Kostelec,Kudlov, Lhotka, Louky, Lučkovice, Malenovice, 
Mladcová, Prštné, Příluky,Salaš,Štípa, Velíková, Zlín)14 
3.2 DOPRAVA 
Zlín leží relativně stranou od hlavních dopravních tahů. Je to dáno jednak tím, že         
k rozvoji města došlo až ve 20. století, kdy již existovala hlavní železniční síť. Dále tím, že se 
vinou druhé světové války neuskutečnily dopravní projekty plánované firmou Baťa. Třetím 
důvodem je rozpad Československa v roce 1993. Tehdy se Zlínsko stalo pohraniční oblastí    
a rozvoj dopravních tras v tomto regionu se dostal na okraj zájmu centrálních orgánů 
Silniční doprava - ve východozápadním směru město protíná silnice I/49. Tato silnice 
spojuje Otrokovice s Valašskou Polankou na Vsetínsku. V roce 2011 však byla dokončena 
rychlostní silnice R55, která napojuje Zlín na dálniční síť D1 čímž se výrazně zrychlilo do-
pravní spojení např. s městem Brno. Stavba další její části, rychlostní silnice R49 na východ 
České republiky až k hranicím Slovenské republiky je zatím z finančních důvodů pozastave-
na. 
Železniční doprava - Zlín neleží na žádném významném železničním tahu. Jedinou tratí, která 
protíná město rovnoběžně s hlavní silnicí, je jednokolejná trať Otrokovice - Vizovice (trať 
331). Železniční stanice v Otrokovicích (trať 330) tak plní úlohu hlavního železničního termi-
nálu pro zlínskou aglomeraci. Se Zlínem je dopravně propojena nejen místní dráhou, ale i 
trolejbusovou dopravou. Městskou hromadnou dopravu zajišťují trolejbusy a autobusy. 15  
Městská hromadná doprava - provozovatelem je Dopravní společnost Zlín-Otrokovice s. r. o. 
Za první republiky zajišťovali městskou autobusovou dopravu převážně soukromí dopravci. 
Od roku 1944 byly ve hlavních směrech nahrazeny městskými trolejbusy. Po druhé světové 
válce celou MHD převzal Dopravní podnik města Gottwaldova. Do roku 1982 byly autobu-
sové i trolejbusové linky označeny písmeny, od začátku roku 1983 dnešním číselným systé-
mem, v němž autobusy mají dvojciferná čísla od 31 výše. Některé z linek mají více variant 
tras, které jsou rozlišeny doplňujícím písmenem. Vozidla mají sytě žlutý nátěr karoserie s 
modrou spodní částí. Autobusy mají s trolejbusy společnou vozovnu v Podvesné ulici. V ně-
kterých úsecích (průmyslová zóna Příluky a Lůžkovice, linka 11; Louky - do centra vesnice, 
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 linka 3 a Želechovice linka 12) jezdí hybridní trolejbusy bez trolejí na naftový agregát. Noční 
doprava je zajištěna jednotlivými spoji na trase několika denních linek.16 
3.3 HISTORIE MĚSTA 
První písemná zmínka pochází z roku 1322, kdy byl Zlín řemeslnicko-cechovním stře-
diskem okolního valašského osídlení. Za třicetileté války se obyvatelé Zlína účastnili valaš-
ského protihabsburského povstání. Až do konce 19. století se příliš nelišil od jiných malých 
valašských středisek, např. sousedního města Vizovice. 
Město se v 19. století nacházelo na rozhraní tří moravských národopisných oblastí Va-
lašska, Slovácka a Hané. Nejblíže mělo svým charakterem k Valašsku. 
Zlín byl sídlem panství. Další panské sídlo se nacházelo v tehdy samostatném městeč-
ku Malenovice, které je dnes městskou částí Zlína. Po zřízení okresů v roce 1850 byl Zlín 
přičleněn k soudnímu okresu Napajedla a politickému okresu Uherské Hradiště.  
V 19. století počet obyvatel nepřesáhl 3000. 
Pro další rozvoj města je velmi důležitý rok 1894, kdy zde založil svou obuvnickou 
firmu podnikatel Tomáš Baťa. Během několika let vybudoval prosperující a rychle rostoucí 
podnik. Díky této skutečnosti se do města přistěhovalo hodně obyvatel, především z chudého 
Valašska ale i ze Slovácka, Hané a vzdálenějších oblastí Československa. S rozvojem Zlína 
zároveň docházelo k pozvolnému ukončení masivního valašského vystěhovalectví do Texasu. 
V letech 1910–1938 se počet obyvatel zvýšil na desetinásobek z 3600 na 38 000. 
Po roce 1926 se Zlín stal moderním městským centrem. Tomáš Baťa pozval do Zlína 
mnoho renomovaných architektů (například Le Corbusiera), a tak se město změnilo aglome-
raci plnou funkcionalistické architektury. Rostly kolonie typických „baťovských" staveb – 
rodinných domků, ale také výškových domů. Nejproslulejší stavbou z té doby je  
77,5 m vysoký mrakodrap „Jednadvacítka" – tehdejší sídlo ředitelství firmy Baťa, známé na-
příklad „pojízdnou" kanceláří ředitele firmy. Tato budova byla vystavěna v letech 1937      a 
1938. Za druhé světové války, v roce 1944, bylo město bombardováno. Již v roce 1945 byly 
Baťovy závody znárodněny. 
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 Od 1. ledna 1949 bylo město (a některé jeho části) přejmenováno na Gottwaldov podle 
prvního komunistického prezidenta Československa Klementa Gottwalda. Tentýž rok se měs-
to stalo sídlem Gottwaldovského kraje, který ale neměl dlouhého trvání a zanikl při další re-
formě státní správy v roce 1960. Tehdy byl okres Gottwaldov začleněn do Jihomoravského 
kraje se sídlem v Brně. V 30. letech vznikly zlínské filmové ateliéry, které proslavili svými 
animovanými díly především Karel Zeman a Hermína Týrlová. Po roce 1968 začala výstavba 
největšího zlínského panelového sídliště Jižní svahy, které bylo dokončeno až v 90. letech.    
V prosinci 1989 navštívil Gottwaldov Tomáš Baťa mladší a bylo rozhodnuto o navrácení pů-
vodního názvu Zlín, k čemuž došlo k 1. lednu 1990. V roce 1990 se Zlín stal statutárním měs-
tem. V 90. letech docházelo ve městě k rozvoji soukromého podnikání, ale zároveň také za-
nikly některé významné průmyslové závody – např. obuvnický podnik Svit – nástupce Baťo-
vy firmy. V roce 2001 byla založena Univerzita Tomáše Bati a vznikl samosprávný Zlín-
ský.kraj.        
Od roku 1990 narůstá mezi občany některých okrajových částí Zlína nespokojenost se sprá-
vou města, jejímž důsledkem bylo osamostatnění několika bývalých částí Zlína (Lhota, Lípa, 
Tečovice, Karlovice, Březnice a Ostrata), a sílí požadavky na přeměnu Zlína v územně členě-
né statutární město se samosprávnými městskými částmi, čemuž se však magistrát brání. O 
osamostatnění v poslední době usilovali zejména obyvatelé Želechovic nad Dřevnicí, ve kte-
rých se konalo 17. května 2008 referendum, v němž si obyvatelé odhlasovali odtržení,  
k němuž došlo k 1. lednu 2009 17. 
3.4 HISTORIE VÝSTAVBY BYTŮ A DOMŮ  
V důsledku vážné bytové krize se po první světové válce dostalo do popředí aktuální 
téma: řešení malého bytu. To se mimo jiné odrazilo v sedmi bytových zákonech z let 1919-
1936. Zákony ukládaly podmínky, při jejichž dodržení mohl stavebník nárokovat státní pod-
poru. Mezi hlavní podmínky patřil kvalitní půdorys a dodržení velikosti obytné plochy. Zpo-
čátku zákony počítaly s tak velkou obytnou plochou (80 m²), že mohly být nakonec určeny 
jen zámožným vrstvám, a nemohly v žádném případě pomoci od bytové krize. V roce 1927 
plochu malého bytu snižují zákony na polovinu a v roce 1934 zůstává jako podmínka pouze 
jedna obytná místnost v rozloze 20 m² s příslušenstvím, právem tehdy kritizovaná jako tzv. 
nezdravé bydlení. O dva roky později nový bytový zákon určuje dva typy malobytu. První typ 
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 obsahuje jednu místnost velikosti 24 m² plus příslušenství, druhý k této ploše započítává spací 
kabinu o rozloze 10 m². Tento zákon o stavebním ruchu zůstává až do roku 1942 beze změny. 
Přes všechny snahy státu, tvorbu zákonů a vyhlašování soutěží na vzorové půdorysy 
čteme v odborných časopisech z dvacátých a třicátých let neustálou kritiku výstavby malých 
bytů. Nejčastěji je kritika určena stavitelům vyrábějícím své domy pouze s ohledem na vý-
nosnost, bez spolupráce s architekty. Odsuzovány jsou však i úřady za pasivitu při udělování 
stavebních povolení, od čehož se dále odvíjí kritika uspořádání půdorysu nebo hygienických 
podmínek. 
S návrhy řešení problémů v oblasti sociálního bydlení vystupují především levicově 
orientovaní architekti, kteří by své utopické vize rádi spojili se změnou politického systému. 
Jaké překvapení, když jejich představy o malých bytech v rodinných domech, deklarovaných 
v knize Karla Teigeho Nejmenší byt (1932), uskutečňuje nejvýraznější představitel kapitalis-
mu Tomáš Baťa ve Zlíně. 
Vše začíná momentem založení obuvnické firmy Baťa v roce 1894, představující pra-
covní příležitosti nejen pro místní obyvatele. To vyvolalo potřebu bytové výstavby pro kaž-
dodenně dojíždějící zaměstnance. Lze tedy říci, že bytovou otázku mohl Baťa začít řešit již na 
samém počátku století, a nikoliv až po první světové válce. Měl "náskok"; již koncem války 
vybudoval první obytnou kolonii v městské části Letná na základě dané urbanistické koncep-
ce. Jeho architekti vyřešili otázku malých bytů prakticky v době, kdy se o bytové krizi a jejím 
řešení začíná v Československu teprve hovořit. 
Autorem první obytné kolonie na Letné byl Jan Kotěra. Staví se řadové jednodomky, 
dvojdomky a čtyřdomky, zpočátku přízemní s mansardovou střechou, s dokonale využitým 
půdním prostorem a omítanými fasádami. Dispozice, založená ještě na principu jedné denní 
místnosti s vařením a jedné ložnice, má už splachovací WC, koupelnu a zavedenou vodu do 
kuchyňské niky. Kotěrův následovník František Lydie Gahura nahrazuje brzy složité mansar-
dové střechy jednoduššími střechami plochými a omítky domů trvalejším spárovým zdivem. 
Změna k lepšímu je patrná i v dispozicích, kde již plně převládá princip samostatné kuchyně, 
odděleného obytného pokoje a dvou ložnic. Tyto levné jednopatrové typizované neoplocené 
stavby, oddělené mezi sebou pouze živým plotem, udaly směr dalšímu vývoji zlínské moderní 
architektury i urbanismu. Zlín byl na počátku 20. století spíše vesnicí             a budování měs-
ta probíhalo přeneseně (ale i doslova) na zelené louce. Díky tomu mohla být zlínská bytová 
zástavba od počátku řešena jako zahradní město. Myšlenky těchto měst vychází ze zásad za-
 kladatele hnutí pro zahradní města v Anglii Ebenezera Howarda. Dalším východiskem a pří-
kladem pro zlínské architekturu byla architektura holandská. 
V letech 1925-1930 dochází k prudkému rozvoji továrny i města - stavebně 
i urbanisticky. Stavební oddělení firmy Baťa 
proto zahajuje výstavbu rodinných domků 
podle zastavovacích plánů ve čtvrtích Zálešná 
a Podvesná. Pro sériovou výrobu dvojdomku 
vypracovalo stavební oddělení tzv. typ "1927" 
ve dvou variantách zastřešení (rovná nebo 
sedlová střecha). Domy jsou "klasicky" jed-
nopodlažní, částečně podsklepené, s obytnou 
plochou 45 m². 
Obrázek 3:Dvojdomek Zálešná 1927 
Ve snaze porušit jednotvárnost typů domků vypisuje firma Baťa v roce 1935 (na zá-
kladě apelací Vladimíra Karfíka, od roku 1930 vedoucího architektonického ateliéru) první 
mezinárodní soutěž na rodinný domek pro zaměstnance firmy. K posouzení bylo předloženo 
289 projektů z devíti zemí. Porota (Bohuslav Fuchs, Pavel Janák, František L. Gahura a Edo 
Schön) ocenila čtyři architektonické návrhy a podle nich postavila téhož roku vzorovou kolo-
nii U lomu. Na základě těchto "experimentů" objevovalo stavební oddělení nová půdorysná 
řešení, která musela být dokonale organizovaná a současně nejpříjemněji obyvatelná. Samo-
zřejmě nebyla opomenuta ani otázka hmoty, materiálů a v neposlední řadě ani výroby. 
Počátkem roku 1940 vzniká poslední zahradní areál Lesní čtvrť. Pro tento stavební 
program volí opět architektonické oddělení firmy metodu vzorové kolonie. Dává postavit osm 
různých domků od architektů V. Kubečky, M. Drofy, F. Musila, H. Adamce a A. Floriána 
s použitím odlišných materiálů, konstrukcí a postupů při provádění staveb. Dispoziční řešení 
bylo architektům pevně dáno a přímo stanovovalo, aby se projekty držely původního standar-
tu dvojdomku typu "1937" - jediná změna byla v přičlenění spíže. Mohlo by se zdát, že takto 
dané podmínky nenechávají architektům možnost svobodného vyjádření v tvorbě prostoru. Je 
však pozoruhodné, kolik různorodých návrhů umožňují provést. Díky uvolněnému ekono-
mickému tlaku uvidíme v této části města kombinace vápenné omítky s režným cihelným 
zdivem, nízké sokly domů obložené dlaždičkami z umělého kamene, šikmé střechy, balkony 
nebo netypické dělení oken. Prostá jednota, kterou se vyznačovaly předchozí celky, byla 
v Lesní čtvrti značně porušena. 
 Během druhé světové války, bylo stavební podnikání značně omezeno, chybělo dosta-
tek stavebních materiálů, a proto se zlínští architekti začali zabývat otázkou montovaných 
domků. První tři dvojdomky z železobetonových desek (panelů) postavila firma Baťa na Šte-
fánikově ulici v roce 1944 podle návrhu Hynka Adamce a Bohumíra Kuly. O dva roky pozdě-
ji, v době další bytové krize, nahrazuje pokusné stadium sériová výroba, což v tomto případě 
představuje 17 dvojdomků v městské části Lesní čtvrť. 
Za labutí píseň individuálního bydlení v rámci malého bytu můžeme označit čtyřdom-
ky a osmidomky na Podvesné z roku 1947 od 
architekta Miroslava Drofy. Ten také přijal místo 
vedoucího oddělení pro bytové stavby, v tu dobu 
již zestátněném stavebním oddělení n. p. Svit. 
 
 
Obrázek 4:Řadový osmidomek 
Mnohé tvůrčí osobnosti meziválečné architektury (V. Karfík, F. L. Gahura) soustředě-
né ve Zlíně město bohužel opouštějí. 
Trend baťovského individuálního bydlení nahrazuje po roce 1947 výstavba sídlištní, 
která naplňuje bytovou potřebu vzrůstajícího města daleko rychleji než zahradní kolonie. 
Přesto většina zlínských architektů zůstává věrna baťovské tradici vysokého standardu bydle-





3.4.1 JIŽNÍ SVAHY-LOKALITA S NEJVĚTŠÍ  BYTOVOU ZÁSTAVNOU 
Nejvýznamnější a největší lokalitou komplexní bytové výstavby ve Zlíně je obytný 
soubor Jižní svahy, který svým situováním vytváří výraznou dominantu pro pohledech ze 
středu města a protějších svahů gottwaldovského údolí. Po vyčerpání volných stavebních 
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 ploch ve městě jsou Jižní svahy již po několik let jediným staveništěm, které svou rozlohou     
a kapacitou bytů umožňuje rozhodujícím způsobem řešit bytové problémy ve městě. 
 V případě Jižních Svahů vidíme zrod místního pojmenování v praxi – název staveniš-
tě, hojně používaný nejen v tisku, ale i běžnými obyvateli města zdomácněl, zažil se   a ač 
nebyl dlouho kodifikován oficiálně, nepodařilo se jej vypreparovat z podvědomí lidí        a 
zůstal nám i do budoucích časů. 
První projekt na zastavění svahů „Na Stráních“ pochází snad z roku 1927. Městský ar-
chitekt F.L. Gahura, žák J. 
Kotěry, vypracoval své re-
gulační plány v letech 1921, 
1927 a 1934. První    z 
těchto plánů zabývá se ale 
toliko oblastí Letné, 
továrny, dnešního nám. 
T.G. Masaryka (zastavujíc 
budoucí prospekt šikmými 
liniemi rodinných domků)  
a nám. Práce. 
Obrázek 5:První projekt z roku 1927. Nová baťovská zástavba je zaznamenána červeně, historická zá-
stavba městská černě, silnice bez rozlišení vzniku bíle. 
 
Vrcholným urbanistickým dílem F.L. Gahury stal se bezesporu „Základní plán upra-
vovací obcí Velkého Zlína“. Je datován rokem 1934 a tehdejší třicetitisícový Zlín je        v 
něm dimensován na 100 000 obyvatel. V tomto systému zástavby (dvojměstí Baťov-Zlín) 
zmizely dnešní vesnice a splynuly s osídlením městského charakteru. Velký Zlín tvořilo měs-
to se 7 přilehlými obcemi. Upravovací plán předpokládal vytvoření jediného správního centra 
Podřevnického údolí. 
Jižní svahy v tomto plánu získávají zajímavý charakter. Jde o zónu obydlenou, zasta-
věnou domky v pevných uličních liniích. Rozptýlenost z roku 1927 zmizela. A centrem sídliš-
tě se stává letiště. Zajisté nevelké, nepříliš rovné, bez patřičného zázemí. 
 Podle regulačních 
plánů Gahurových se město 
skutečně stavělo, a to až do 
konce války. Proto je 
zvláštní, že Jižní Svahy, ač 
pro obytné účely velmi 
vhodné, zůstávaly nevyuži-
ty. Po převratu       v roce 
1989 se vynořil názor, že 
se tak stalo kvůli spekula-
cím s pozemky.     A potom 
se o pozemky pod Svahy přihlásil restituent, církev. Spíše se lze přiklonit k názoru, že s teh-
dejší formou levné baťovské výstavby nekorespondovaly horší terénní podmínky, které na 
Svazích panují. 
V roce 1935 Le Corbusier ve svém návrhu vytváří na terasách svahů severně od trasy 




komunikací. V prostoru 
dnešních Jižních Svahů 
stojí dvě tyto skupiny 
(přesněji – jedna na místě I. 
etapy JS a druhá naproti – 
na kopci zvaném Čepkov, 
na „mladcovském“) 
Obrázek 6:Le Corbusier: Návrh regulace Velkého Zlína, 1935 (výřez) 
Po válce v roce 1947 vznikl regulační plán, kde se centrum budoucích Jižních svahů 
nachází někde v oblasti ulice Větrná. Podivná myšlenka letiště byla naštěstí opuštěna, ale zro-
dila se nám nová čtvrť okolo Mladcovské ulice. Těžko říci, jaký by byl život v této oblasti. 
Rybníky nebyly sice továrnou zastavěny, v době projektování tam žilo v dřevěných barácích 
několik desítek německých zajatců a bývalých protektorátních představitelů města a koncernu 
 Baťa a.s., ale strmost území dosvědčí každý, kdo stoupal např. uličkou L. Košuta na Mladco-
vou.  
Kladem návrhu tehdejších Jižních Svahů zůstává, že se bez problémů „přelily“ přes 
východní svah až na Vršavu, k novému sportovnímu areálu. 
Když bylo konečně rozhodnuto o zástavbě tohoto území, jako perspektivní plochy      
k rozšíření města, bylo vypsáno výběrové řízení na koncepční řešení nového sídliště. Ze tří 
urbanistických návrhů řešitelských kolektivů ze Stavoprojektu Gottwaldov a Pozemních sta-
veb Gottwaldov byl vybrán k realizaci návrh ing. arch. J. Gregorčíka a ing. arch. Š. Zeliny, 
který se stal podkladem pro výstavbu I. etapy sídliště. 
Pro první část výstavby (1972-1980) je charakteristický soulad s gottwaldovskou ar-
chitekturou, a to jak v urbanistickém řešení, tak i v materiálovém pojetí. Přispěla k tomu     v 
té době připravovaná nová stavební soustava, označovaná jako NKS-G, a výstavba nové pa-
nelárny pro tyto nové typy obytných domů. Přínosem, kromě možnosti použití tradičních ci-
helných materiálů na fasádách, bylo i to, že soustava umožnila u bytů vyšších kategorií        i 
větší plošný standard. Kontinuity s gottwaldovským urbanismem bylo dosaženo použitím 
převážně bodových domů, doplněných nízkou zástavbou řadových domů. Jako dominantního 
prvku bylo použito tzv. výškového segmentového domu, který současně tvoří i dominantu 
centra okrskového občanského vybavení. První etapa má 3 699 bytů s asi 10 000 obyvateli. 
Pohledově tvoří I. etapa západní část panoramatu z centra města. Zvláštností této výstavby 
byla i skutečnost, že generálním projektantem, dodavatelem i organizací pověřenou inženýr-
skou činností byla jedna organizace – PS Gottwaldov. 
Druhá etapa výstavby (1980-1990) byla ovlivněna zásadním rozhodnutím GŘ PS Ost-
rava o přechodu na nový celostátně platný typový podklad obytných domů OP 1.11, což se 
nutně muselo projevit i v novém urbanistickém a architektonickém řešení, jímž byl pověřen 
Stavoprojekt Gottwaldov. Nový celostátně platný typový podklad, zpracovaný Státním typi-
začním ústavem v Praze, byl pro generálního projektanta zcela závazný a neměnný. Při kon-
frontaci se soustavou NKS-G má sice vyšší plošný standard (průměr užitkové plochy  
64,3 m2/1 byt), v omezeném počtu schválených bytových sekcí skýtá však menší urbanistické 
možnosti. Architektonické ztvárnění se proto omezuje výhradně na barevné nástřiky a nátěry, 
neboť obklady obvodových panelů jsou vyloučeny. 
Ve snaze naplnit nové požadavky, kladené na moderní bytovou výstavbu, a nalézt op-
timální řešení obytného souboru, ale také i splnit požadavky nově vzniklé státní expertízy pro 
 výstavbu obytných souborů, se územně plánovací dokumentace vyvíjela od urbanistické stu-
die přes podrobný územní plán, studii souboru staveb a jejich varianty, k výslednému územ-
nímu projektu zóny. Uváděný vývoj a složitější podmínky se nutně musely projevit        v 
konkrétním řešení a jsou v realizaci patrné i přes velkou snahu projektantů o architektonické 
sjednocení obou výstavbových etap. 
U zbývající části rozestavěného sídliště je zřejmá převaha řadových domů nového ty-
pu OP 1.11, které intenzivněji využívají územních ploch, a vedou k vyšší ekonomii zástavby. 
Zatímco v první části výstavby byl hlavním kompozičním prvkem volně stojící bodový dům, 
charakteristickým motivem urbanistického řešení hlavní části II. etapy se stal polouzavřený 
obytný blok – obytná skupina sestavená z řadových a rohových sekcí s výškou 6 a 8 podlaží. 
Tato základní kostra je doplněna 8 a 12 podlažními bodovými a výškovými domy, situova-
nými podél hlavních komunikací a ve vnitřních prostorách okrsku 
Následoval poslední panelákový zásah do „tváře města“ takzvaná pátá stavba. Vlastní 
území 5. stavby má rozlohu 6,35 ha. Je svažité k jihu až jihozápadu. 
Charakteristickým urbanistickým motivem 5. stavby je polouzavřený obytný blok, se-
stávající se z šestipodlažní a osmipodlažní zástavby obytných objektů. Dva tyto obytné bloky 
jsou kompozičně dotvořeny na severní straně čtyřmi dvojicemi bodových bytových sekcí. Z 
typových sekcí konstrukční panelové soustavy OP 1.11 byly po dosažení žádané skladby bytů 
použity šestipodlažní sekce řadové, označení 42d4, 315, rohová 32d4, osmipodlažní sekce 
řadová, označení 42d4 a bodový a bodový dům 34d33B. Všechny sekce jsou průchozí, pod-
sklepené, přičemž podzemí je využíváno pro domovní vybavení (sklepní boxy, kočárkárna, 
sušárny, prádelna .....). 
Plošné a výškové řešení vnitrobloku podstatně ovlivnil objekt podzemního parkovací-
ho stání společně s objektem technické vybavenosti. Vjezd do podzemních parkovacích garáží 
je řešen rampami vždy v blízkosti příjezdu osobních vozidel do obytné zástavby. Vlastní ob-
jekt je řešen pro dvouúčelové využití. Je zde umístěno 96 parkovacích stání ve dvou úrovních. 
Do prostoru vnitrobloku jsou zaústěny nouzové východy z těchto garáží. Konstrukce objektu 
je z monolitického železobetonového skeletu. 
Díky nové urbanistické kompozici návrhu územního projektu zóny představuje                 
5. stavba mezník v dlouhodobé realizaci sídliště Jižní svahy. Další novodobé stavby navazují-
 cí na 5. stavbu již používají stejných urbanistických motivů zástavby bytovými domy a v cel-
ku pak vytvářejí konečný návrh využití daného území pro komplexní bytovou výstavbu.19 
Fakta na závěr: v II.etapě bylo vybudováno 6 994 bytů pro 23 713 obyvatel, společně 
s první etapou bylo do roku 1990 postaveno 10693 bytů pro více jak 35 000 obyvatel. 
V dnešní době probíhá výstavba nových bytových domů, ale díky úbytku obyvatel se i přes 
novou výstavbu odhaduje  počet obyvatel, kteří zde žijí na 30 000, což je i tak téměř polovina 
obyvatel města Zlína. 
Obrázek 7:Jižní svahy 2005-přivrácená část k centru města 
Obrázek 8:Kompletní mapa sídliště po vybudování II. etapy-5.stavby 
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 3.5 ZLÍN DNES 
Dnešní Zlín je velmi důležité průmyslové, obchodní a zejména kulturní centrum. Je 
zde celá řada exkluzivit jako například Městské divadlo, Krajská Knihovna Fr. Bartoše a celá 
řada dalších důležitých kulturních zajímavostí. Stojí zde například i muzeum obuvi, známé 
folklorní soubory a pravidelně se zde konají hudební festivaly, které obsáhnou jak vážnou 
hudbu, folklorní a dechovou hudbu a koná se zde také divadelní festival. Největší věhlas má 
ale Mezinárodní festival filmů pro děti a mládež. 
Navíc je zde široká možnost sportovního vyžití, které nabízí jak fotbalový stadion 
Letná, koupání si můžete dopřát v krytém bazénu nebo na koupališti, své tělo můžete zdoko-
nalovat také na hokejovém stadionu Luďka Čajky a dalších menších sportovištích.       V let-
ních měsících zde také probíhá slavná automobilová soutěž Barum Rallye. 
Ve městě je promyšlená městská hromadná doprava a samotná doprava je zde plynulá, 
protože Zlín je stranou od důležitých silničních tahů a významné železniční cesty zde rovněž 
nevedou. Nicméně doprava je pokryta a navíc přispívá k relativně klidnému životu bez ucpa-
ných silnic. 
Samotné město se člení na 16 katastrálních území a svým obyvatelům nabízí kromě 
nespočtu služeb rovněž vzdělání pro děti a to prakticky od mateřské školky až po vysokou 
školu. 
Ve zlínském okrese se nachází 88 mateřských škol pro nejmenší děti, 68 základních 
škol, 27 středních škol a učilišť, 4 vyšší odborné školy. Navíc je díky Univerzitě Tomáše Bati 
Zlín i vysokoškolské město.20 
 
4  ANALÝZA TRHU A JEHO BYTOVÝ FOND 
Předmětem analýzy je statutární město Zlín. Zlín leží v centru Zlínského kraje a také 
na rozhraní tří důležitých oblastí: Valašska, Slovácka a Hané. S více jak 76 000 obyvatel je 
pátým největším městem na Moravě co se týká počtu obyvatel a dvanáctým v České republi-
ce. Ovšem díky jeho rozloze 118,85 km2 se jedná o páté největší město České republiky. Od 
dob Tomáše Bati je Zlín především průmyslovým, obchodním, kulturním         a správním 
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 centrem Východní Moravy. Má výborné dopravní spojení, v nedávné době bylo dokončeno 
napojení města na dálnici D1 na Brno a Ostravu, ovšem chybí zde zcela spojení se Sloven-
skou republikou a s přilehlými městy. 
Mají zde sídlo významné instituce: 
 Filharmonie Bohuslava Martinů 
 Městské divadlo Zlín 
 Mezinárodní festival filmů pro děti a mládež 
 Muzeum jihovýchodní Moravy (expozice zlínských rodáků Zikmunda a Hanzelky) 
 Obuvnické muzeum Tomáše Bati 
 Univerzita Tomáše Bati 
 ZOO Lešná 
Město Zlín je významným centrem očního lékařstvím (vysoce specializované kliniky              
a pracoviště, vyhlášené i mimo území České republiky), vzdělávání (27 středních škol            
a učilišť, 4 vyšší odborné školy a především Univerzita Tomáše Bati) a kultury (filharmonie, 
divadlo, kina, filmové festivaly, závody Barum Czech Rally a další). 
 V centru města se nachází Kudlovská přehrada, sad Svobody a sad Komenského, 
v dosahu MHD je také několik rybníků, koupališť a Malenovický hrad, celé město je obklo-
peno zelení okolních kopců Vizovické vrchoviny. 
Město Zlín je samostatně spravováno Zastupitelstvem města Zlína. Výkonným orgá-
nem města Zlína v oblasti samostatné působnosti je Rada města Zlína (dále jen "Rada"). Rada 
je ze své činnosti odpovědna Zastupitelstvu, které ji rovněž volí.21 
Městské části: 
Bartošova čtvrť, Burešov, Čepkov, Jaroslavice, Jižní Svahy I., Jižní Svahy II., Klečůvka, Kos-
telec, Kudlov, Kvítková, Lazy, Letná, Lhotka, Louky, Lužkovice, Malenovice, Mladcová, 
Mokrá, Obeciny, Podhoří, Podvesná, Prštné, Příluky, Salaš, Štípa, U Majáku, Veliková, Zá-
lešná a Zlín-centrum. 
                                                 
21
 Zdroj: http://www.zlin.eu/page/40.volene-organy/ 
  
Obrázek 9: Městské části 
4.1 CHARAKTERISTIKA BYTOVÉHO FONDU 
 ceny bytů a domů jsou zde výrazně vyšší než v jiných oblastech i přestože se Zlín řadí 
mezí nejchudší krajské město v České republice. 
 zvyšuje se stáří bytového fondu, při srovnání bytového fondu města Zlína z ostatními 
bytovými fondy okresních měst Zlínského kraje zjistíme, že Zlín má nejstarší bytový 
fond. Průměrné stáří domů je 40-50 let. 
 počet bytů ve vlastnictví města Zlína má klesající tendenci z důvodu prodejů do osob-
ního vlastnictví. Začátkem 90. let město vlastnilo 10 000 bytů, poté následoval velký 
odprodej, který stále pokračuje. 
 průměrná obytná plocha jednoho bytu je 63,6m2  22 což je podprůměrem v celé ČR. 
                                                 
22
 Zdroj: český statistický úřad- sčítání v roce 2011 
  průměrná obytná plocha na 1 osobu v bytových domech je 31,3 m2  22 
 průměrný počet osob v bytě je 2,3 22 
 výstavba nových bytových domů klesá především díky komplikovanému prosazování 
změn v územním plánu. 
 
Do roku 1919 bylo ve městě vystavěno nebo zrekonstruováno pouze 291 bytů z toho 95% 
procent jejich objemu připadlo na rodinné domy.  
Největší „boom“ výstavby a rekonstrukce nastal v letech 1920-1970, kdy přichází na řadu 
tzv „Baťovské stavby“ a i díky jejich výstavbě přibylo 14558 nových nebo zrekonstruovaných 
bytů, z nichž se již téměř polovina nacházela v bytových domech. 
 V letech 1971-1990 nastává velká bytová výstavba na Jižních Svazích a spolu              
s „porevuloční“ výstavbou zvýší bytový fond o 13905 bytů, z toho se 76 % nachází 
v bytových domech. V posledním desetiletí výstavba prudce klesá a zastaví se až na přírůstku 
„pouze“ 2542 bytů, kdy se trend stavby a rekonstrukce bytů opět přesouvá spíše do zřizovaní 
bytů a bytových jednotek v rodinných domech. 
Obrázek 10:Byty podle období výstavby nebo rekonstrukce 
 4.2 ZÁKLADNÍ TRENDY V OBLASTI BYDLENÍ 
Snižuje se počet obyvatel v produktivním věku, především díky stáří, ale i díky civili-
začním chorobám, což vede k poptávce po bytech jiného charakteru než bývá obvyklé přede-
vším jde o byty menších kategorií, bezbariérové byty, byty se zařízením pro osoby 
s omezenou schopností pohybu a byty v pečovatelských domech. 
Na trhu s byty je velká nabídka bytů různých velikostí, dispozicí i vybavení, jejich ce-
na je ovšem také různorodá a v dnešní době ekonomické krize se zvyšuje poptávka především 
po malých bytech. Velké a luxusní byty zůstávají dlouhodobě na trhu                      i 
v nabídkách realitních kanceláří a jsou „defakto“ nepronajatelné. 
Zvyšují se náklady rodin na bydlení, tím vzniká velké množství dlužníků, lidé více šet-
ří a proto zájem o pronájmy stoupá. 
Zvyšuje se poptávka po bydlení v centru města a v atraktivních lokalitách s občanskou 
vybaveností, dostupností městské hromadné dopravy a možností parkování. Naopak zájem 
klesá u starších bytových domů, které neprošly rekonstrukcí, nejsou zatepleny a nachází se 
v okrajových lokalitách. 
4.3 KVALITA BYTOVÉHO FONDU 
Silné stránky: 
• rozsáhlé opravy stávajícího bytového fondu 
• čisté a klidné životní prostředí okrajové zástavby 
• velmi dobrá občanská vybavenost a dojezdnost mhd 
• velký počet parků a sadů uprostřed sídlišť 
• velmi slušná a nadále se rozvíjející sít turistických a cyklistických tras 
Slabé stránky: 
• málo lokalit pro novou výstavbu 
• drahé nájemní bydlení v porovnání s ostatními městy ČR 
• nedostačující parkovací kapacity 
• minimální využití pro rodiny s dětmi 
 4.4 ZÁKLADNÍ SROVNÁNÍ 
Jak sem již uvedla výše trh s byty se dělí do několika segmentů, kdy rozhodujícím 
kritériem je velikost. Jedná se o byty velikosti 1+1, 1+kk, 2+1, 2+kk, 3+1 a 3+kk. Data           
a informace jsem sbírala od října 2012 do prosince 2012 zdrojem byly skutečně uzavřené 






















Byt se náchází v 3.np,patří k němu lodžie a sklepní koje.Byt je pronajímaný jako vybavený
Vytápění bytu je zajištěno plynovým kotlem ze společné kotelny.Snadná dostupnost MHD
 tak i vozem.Byt je po rekonstrukci a modernizaci.
Cena:12000 Kč/m2
Zdroj:Dům realit - 20.10.2012
30 m2
Realizovaný pronájem panelového bytu v 3.nadzemním podlaží.K bytu patří balkon a sklep
koje.Kompletně zrekonstruovaný byt v dostupnosti MHD, v centru města, v dostupnosti 
obchodních center.
Cena:7200 Kč/m2
Zdroj:Ducháček realitní kancelář - 21.10.2012
34 m2
Majitel nabízí k pronájmu středně starý, zařízený byt v 1.nadzemním podlaží v centru Zlína.
Velmi dobrá dostupnost k MHD a občanské vybavenosti.Možnost parkování před domem.










ulice Třída Tomáše Bati3.
4.4.1 BYTY DISPOZICE 1+1, 1+KK 
V rámci této podkapitoly jsou srovnávané realizované a nabídkové ceny pronájmů by-
tů ve vybraných lokalitách o velikosti 1+1 a 1+kk. 
 39 m2
Realizovaný pronájem novostavby v klidnější lokalitě.Tento byt se nachází v 4.np
K bytu patří balkon a sklepní koje.Dum je v klidné lokalitě s krásným vyhledem do okolí,
nachází se v něm výtah.Vytápění je řešeno centrální kotelnou.
Cena:6750 Kč/m2
Zdroj:Ducháček realitní kancelář - 28.10.2012
36 m2
Krásný,nově zrekonstruovaný byt ve středně staré zástavbě k pronájmu.Tento byt majitel
pronajímá nevybavený.K bytu patří velká lodžie a sklepní koje.Byt se nachází v 1.np.
Bytový dům,kde se byt nachází je cihlový.
Cena:7500 Kč/m2
Zdroj:MaM Reality - 1.11.2012
40 m2
Byt k pronajmutí se nachází 1.NP bytového , cihlového domu.Byt majitel pronajímá neza-
řízený.K bytu patří také prostorná lodžie o velikosti 6 m2. Bydlení v pěkné ,klidné lokalitě je










Již realizovaný pronájem velmi zajímavého panelového bytu větších rozměrů.Byt je středně
 starý,majitel ho v tuto chvíli pronájmá plně vybavený.K bytu,který se nachází v 2.NP náleží
prostorný sklep.Kousek do centra města.
Cena:7200 Kč/m2
Zdroj:Ducháček realitní kancelář - 2.11.2012
47m2
Jde se o pronájem novostavby v centrální lokalitě Zlína.K pronajímaný byt se nachází v 
4.NP.K bytu patří lodžie a sklepní koje.Dum je v klidné lokalitě s krásnou okolní klidnou




Pronajímaný byt se nachází v centru Zlína v blízkosti hromadné dopravy.Jedná se o středně
starý cihlový bytový dům s větší dispozicí.K bytu patří lodžie a sklepní koje.V byt. domě se
nachází výtah.Velmi dobrá lokalita k bydlení.
Cena:6500 Kč/m2
Zdroj:Sreality - 11.11.2012
7. ulice U Trojáku velikost:1+1
8. ulice Slezská velikost:1+1




Moderní byt v panel. novostavbě.Velmi luxusně zařízen.Realizovaný byt se nachází v 4.NP
a náleží k němu prostorný balkon a velká sklepní koje.V bytovém domě je velký výtah.Byt je
vytápěn dálkovým topením s regulací.
Cena:7500 Kč/m2
Zdroj:Ducháček realitní kancelář - 12.11.2012
35m2
Majitel nabízí k pronájmu pěkný prostorný byt v panelovém domě.Byt je situován v 2.NP





Pronájem cihlového bytu klidné lokalitě Zlína.Pěkný,udržovaný, zařízený byt.Byt se náchází
v 3.nadzemním podlaží v blízkosti klidné krajiny.Je plně vybavený a patří k němu lodžie
a sklep.Byt je v hodný pro studenty nebo pár.
Cena:6700 Kč/m2
Zdroj:S Reality - 20.11.2012
10. ulice Dlouhá velikost:1+1
11. ulice Družstevní velikost:1+1




Byt se pronajímá v klidné lokalitě obklopené přírodou.Jedná se o prostornější byt ve
středně staré cihlové zástavbě.Byt se nachází v 1.NP  a majitel ho pronajímá kompletně




Byt se náchází v 2.NP,patří k němu prostorná sklepní koje.Byt je pronajímaný bez vybavení





Majitel nabízí k pronájmu velmi zajímavý cihlový byt menších rozměrů.Byt je středně starý
a majitel ho nabízí k pronájmu bez vybavený.K bytu,který se nachází v 1.NP náleží balkon
a prostorný sklep.Byt je v blizkosti atraktivního rybníku v centru Zlína.
Cena:6300 Kč/m2
Zdroj:ProfiHome reality - 28.11.2012
13. ulice Mladcová velikost:1+1
14. ulice Losky velikost:1+1




Pronájem cihlového bytu klidné lokalitě Zlína.Pěkný,udržovaný a zařízený byt.Náchází se
v 5.nadzemním podlaží v blízkosti klidné krajiny.Majitel byt pronajímá nezařízený.K bytu




Pronájem středně starého, cihlového bytu, který se nachází v 4.NP.Je menších rozměru
a patří k němu balkon a sklep.Bytový dům má výtah a nachází se v centru města,blízkosti
občanské vybavenosti a městské hromadné dopravy.Byt je zařízený.
Cena:15000 Kč/m2
Zdroj:Skvělý servis - 30.11.2012
32 m2
Realit. kancelář nabízí k pronájmu menší,středně starý byt v panelové zástavbě.Byt se
pronajímá nevybav. patří k němu sklep.Byt se nachází v 2.NP na západní,okrajovější části
města u klidnější přírody, ale také blízko zastávky mhd a obchodních center.
Cena:5900 Kč/m2
Zdroj:Skvělý servis - 30.11.2012
16. ulice Husova velikost:1+1
17. ulice Sadová velikost:1+1




Byt nabízený k pronájmu je menšího charakteru.Nachází se v klidné,okrajové části města
v blízkosti řeky Dřevnice a klidné přírody.Byt se nachází v 1.NP cihlového domu a náleží




Majitel nabízí k pronájmu velmi zajímavý panelový byt větších rozměrů.Byt je středně starý
majitel ho nabízí k pronájmu bez vybavený.K bytu,který se nachází v 3.NP náleží prostorný
sklep.Byt se nachází v bytové zástavbě.
Cena:6500 Kč/m2
Zdroj:MaM Reality - 1.12.2012
34 m2
Moderní byt v cihlové novostavbě.Velmi luxusní bydlení.Byt se nachází v 6.NP a náleží
k němu prostorný balkon.V bytovém domě je velký výtah.Byt je vytápěn dálkovým topením
s regulací.Byt se nachází v klidné lokalitě obklopené přírodou.
Cena:6400 Kč/m2
Zdroj:Ducháček realitní kancelář - 1.12.2012
19. ulice Pod Mlýnem velikost:1+1
20. ulice Dětská velikost:1+1




Jedná se o realizovaný pronájem novostavby v klidnné lokalitě.Tento byt se nachází v 5.NP
K bytu patří prostorná lodžie a sklepní koje.Dum je v klidné lokalitě s krásným vyhledem
do okolí nachází se v něm výtah.Vytápění je řešeno centrální kotelnou.
Cena:5500 Kč/m2
Zdroj:Ducháček realitní kancelář - 1.12.2012
40 m2
Prostorný byt se nachází v 1.NP staršího,cihlového bytového domu v centru Zlína s velmi
dobrou dostupnosti do škol, sportovišť a mhd.Byt bude pronajmut nezařízení s možností




Realitní kancelář nabízí k pronájmu menší ,středně starý byt v cihlové zástavbě.Byt se
pronajímá nevybavený patří k němu sklep.Byt se nachází v 2.NP na západní,okrajovější
části města v blízskosti přírody, ale také blízko zastávky mhd a obchodních center.
Cena:8000 Kč/m2
Zdroj:Sting - 5.12.2012
22. ulice Na Honech I velikost:1+1
23. ulice Pod Vodojemem velikost:1+1






Pronajímaný byt se nachází v centru Zlína v blízkosti hromadné dopravy.Jedná se o středně
starý panelový bytový dům s menším dispozičním řešením.K bytu patří sklepní koje




Majitel nabízí k pronájmu velmi zajímavý panelový byt větších rozměrů.Byt je středně starý
majitel ho nabízí k pronájmu bez vybavený.K bytu,který se nachází v 1.NP náleží prostorný




Pronájem bytu s lodžií v klidné lokalitě Zlína.Nabízený prostorný byt se nachází v 5.np
Byt je nevybaven, možnost dovybavit majitelem.K bytu patří velká lodžie.Byt se
nachází v centru města s nedalekou zastávkou MHD.
Cena:6400 Kč/m2
Zdroj:MaM Reality - 10.12.2012
25. ulice Ševcovská velikost:1+1
26. ulice U Trojáku velikost:1+1




Nabídka pronájmu garsonky v centru Zlína.Byt je v 7.NP, velmí čistý, udržovaný.K bytu
náleží sklep.Dům je po revitalizaci zateplený s novým výtahem.Garsonka není zařízená.
MHD 50 m od domu.
Cena:6000 Kč/m2
Zdroj:S Reality - 10.12.2012
33 m2
Pronájem celkově zařízeného bytu po rekonstrukci.Byt se nachází v 7.NP a je orientován 
na slunečnou stranu.Bytový dům je panelový po celkové revitalizaci s novým výtahem.
Autobusová zastávka MHD je 200 m od bytového domu.Klidná lokalita.
Cena:7500 Kč/m2
Zdroj:S Reality - 10.12.2012
35 m2
Pronájem cihlového bytu v centru Zlína.Pěkný,udržovaný a zařízený byt.Byt se náchází
v 3.nadzemním podlaží v blízkosti veškerých služeb a občanské vybavenosti včetně MHD.
Jedná se o menší byt pro 1-2 podnájemníky.
Cena:4900 Kč/m2
Zdroj:S Reality - 20.12.2012
28. ulice Kúty velikost:1+kk
29. ulice Česká velikost:1+1
30. ulice Lešetín velikost:1+kk
 ČÍSLO ULICE DISPOZICE
VÝMĚRA 











1 Březnická 1+1 36 cihlová středně starý vybavený 12000 - 0,9 10800 300,00
2 Kvítková 1+1 30 panelová středně starý vybavený - 7200 - 7200 240,00
3 Tř.Tomáše Bati 1+1 34 cihlová středně starý vybavený 6200 - 0,9 5580 164,12
4 Podlesí V 1+1 39 cihlová novostavba nevybavený - 6750 - 6750 173,08
5 Větrná 1+1 36 cihlová středně starý nevybavený 7500 - 0,85 6375 177,08
6 Nadhumení 1+1 40 cihlová středně starý nevybavený 6500 - 0,85 5525 138,13
7 U Trojáku 1+1 40 panelová středně starý vybavený - 7200 - 7200 180,00
8 Slezská 1+1 47 cihlová novostavba vybavený 8000 - 0,95 7600 161,70
9 Sokolská 1+1 49 cihlová středně starý vybavený 6500 - 0,9 5850 119,39
10 Dlouhá 1+1 34 panelová novostavba vybavený - 7500 - 7500 220,59
11 Družstevní 1+1 35 panelová středně starý vybavený 6900 - 0,95 6555 187,29
12 Mokrá II 1+1 39 cihlová středně starý nevybavený 6700 - 0,9 6030 154,62
13 Mladcová 1+1 40 cihlová středně starý vybavený 6500 - 0,9 5850 146,25
14 Losky 1+1 30 cihlová středně starý nevybavený 6500 - 0,9 5850 195,00
15 Na Požáře 1+1 27 cihlová středně starý nevybavený 6300 - 0,9 5670 210,00
16 Husova 1+1 34 cihlová středně starý nevybavený 6000 - 0,9 5400 158,82
17 Sadová 1+1 30 cihlová středně starý vybavený 15000 - 0,9 13500 450,00
18 Chelčického 1+1 32 panelová středně starý nevybavený 5900 - 0,85 5015 156,72
19 Pod Mlýnem 1+1 30 cihlová starý vybavený 7000 - 0,85 5950 198,33
20 Dětská 1+1 35 panelová středně starý nevybavený 6500 - 0,9 5850 167,14
21 Podlesí II 1+kk 34 cihlová novostavba nevybavený - 6400 - 6400 188,24
22 Na Honech I 1+1 30 cihlová novostavba vybavený - 5500 - 5500 183,33
23 Pod Vodojemem 1+1 40 cihlová středně starý nevybavený 6600 - 0,85 5610 140,25
24 Jar.Staši 1+1 32 cihlová středně starý nevybavený 8000 - 0,9 7200 225,00
25 Ševcovská 1+1 30 panelová středně starý vybavený 7500 - 0,9 6750 225,00
26  U Trojáku 1+1 40 panelová středně starý nevybavený 7000 - 0,9 6300 157,50
27 Nivi I 1+1 39 cihlová středně starý nevybavený 6400 - 0,85 5440 139,49
28 Kúty 1+kk 28 panelová středně starý nevybavený 6000 - 0,85 5100 182,14
29 Česká 1+1 33 panelová středně starý vybavený 7500 - 0,9 6750 204,55
30 Lešetín 1+kk 35 cihlová středně starý vybavený 4900 - 0,85 4165 119,00
Tabulka 1:Porovnání výše nájmů pro byty 1+1 a 1+kk 
 
V tabulce můžeme vidět, že výměry jednotlivých bytů jsou v rozmezí 27 – 49 m2. Průměrná 
plocha je 35 m2.  
 Především 1. a 17. vzorek vybočují, jedná se o realizovaný a nabízený luxusní proná-
jem v centru města s novým vybavením, kdy především v prvním případě jsou pronajímatelé 
s pronájmem tak spokojeni, že jim nevadí platit větší částku za pronájem. 
       Průměrné nájemné se pohybuje v této velikostní kategorii na hodnotě 188 Kč/m2/měsíc, 










Výše nájmu pro byty 1+1 a 1+kk v rozmezí od 1 – 160 Kč/m2 
Výše nájmu pro byty 1+1 a 1+kk v rozmezí od 161 – 190 Kč/m2 













Obrázek 11:Grafické znázornění oblasti se stejnou výši nájemného pro byty 1+1 a 1+kk 
 66 m2
Byt se náchází v 2.NP,patří k němu prostorná sklepní koje.Byt je pronajímaný bez vybavení





Realitní kancelář nabízí k pronájmu menší ,středně starý byt v panelové zástavbě.Byt se pro-
najímá plně vybavený.Byt se nachází v 1.NP na západní,okrajovější části města v blízkosti




Pronájem celkově zařízeného bytu po rekonstrukci.Byt se nachází v 3.nad. podlaží a je ori-
entován na slunečnou stranu.Bytový dům je cihlový,středně starý a po celkové revitalizaci.
K bytu náleží sklepní místo.Bytový dům je ve vyhledávané lokalitě u Kudlovské přehradě.
Cena:8600 Kč/m2
Zdroj:Zvonek - 20.10.2012
1. ulice Sokolská velikost:2+1
2. ulice Zabrání velikost:2+1
3. ulice Kamenná velikost:2+1
4.4.2 BYTY DISPOZICE 2+1, 2+KK 
V této části jsou srovnány a uvedeny realizované a nabídkové ceny pronájmů bytů 2+1 
a 2+kk v lokalitách města Zlína. 
 42 m2
Byt se náchází v 1.NP,patří k němu lodžie a sklepní koje.Byt je pronajímaný jako vybavený
Vytápění bytu je zajištěno plynovým kotlem ze společné kotelny.Snadná dostupnost do




Jedná se o uskutečněný pronájem novostavby v klidnější lokalitě.Tento byt se nachází v 4.NP.
K bytu patří prostorná lodžie a sklepní koje.Dum je v klidné lokalitě s krásným vyhledem do 
okolí, nachází se v něm výtah.Vytápění je řešeno centrální sídlištní kotelnou.
Cena:10300 Kč/m2
Zdroj:Ducháček realitní kancelář - 1.11.2012
55 m2
Již pronajímaný velmi zajímavý cihlový byt menších rozměrů.Byt patří mezi starší byt
a majitel ho pronajímá bez vybavený.K bytu,který se nachází v 4.nadzem. podlaží náleží pro-
storný sklep.Byt se nachází ve známé bytové zástavbě.
Cena:6800 Kč/m2
Zdroj:Ducháček realitní kancelář - 1.11.2012
4. ulice Březnická velikost:2+kk
5. ulice Zelinova velikost:2+kk




Byt nabízený k pronájmu je menšího charakteru.Nachází se v klidné,okrajové části města v blí-
zkosti velkého lesa a klidné přírody.Byt se nachází v 7.NP panelového domu a náleží k němu 




Moderní byt v panelové novostavbě.Velmi luxusně dispoziční řešení.Byt se nachází v 5.NP
náleží k němu prostorna lodžie a velká sklepní koje.V bytovém domě je velký výtah.Byt je na 
okraji Zlína poblíž cyklostezky a základní školy.
Cena:9000 Kč/m2
Zdroj:MaM Reality - 1.11.2012
59 m2
Byt k pronajmutí se nachází 3.nadzem. podlaží bytového, cihlového domu.Byt majitel pronají-
má nezařízený.K bytu patří také prostorná lodžie o velikosti 4,5 m2. Bydlení v pěkné , žádané 
lokalitě poblíž centra a občanské vybavenosti.
Cena:7900 Kč/m2
Zdroj:MaM Reality - 10.11.2012
7. ulice SNP velikost:2+1
8. ulice Na Honech I velikost:2+kk




Krásný,nově zrekonstruovaný byt ve středně staré zástavbě k pronájmu.Tento byt majitel
pronajímá nevybavený.K bytu patří větší lodžie a parkovací místo.Byt se nachází v 1.nadzem.




Pronájem panelového bytu klidné lokalitě Zlína.Pěkný,udržovaný a čistý byt.Byt se náchází
v 2.nadzem. podlaží v blízkosti klidné krajiny.Majitel byt pronajímá nezařízený.V domě se




Byt k pronajmutí se nachází 6.NP bytového , cihlového domu.Byt majitel pronajímá neza-
řízený.K bytu patří také prostorná lodžie o velikosti 5 m2 a sklepní místo. Bydlení v pěkné
klidné lokalitě plné sportovišť.
Cena:9500 Kč/m2
Zdroj:Sreality - 20.11.2012
10. ulice M.Knesla velikost:2+1
11. ulice Husova velikost:2+1




Majitel nabízí k pronájmu středně starý, nezařízený byt v 1.nadzem. podlaží v centru Zlína
Velmi dobrá dostupnost k MHD a občanské vybavenosti.Bytový dům je cihlový ve vyhledá-




Realitní kancelář nabízí k pronájmu cihlový, středně starý byt v centrální části města.Byt je
plně vybavený starším nábytkem a nachází se v 8.nadzemním podlaží bytového domu
z výtahem.K bytu patří sklep.
Cena:6000 Kč/m2
Zdroj:MaM Reality - 20.11.2012
60 m2
Tento byt se nachází v panelové výstavbě starších domů v centru města Zlín.K  bytu
patří balkon a velký sklep.V bytovém domě se nachází modernozovaný výtah.Byt se nachází
ve vyhledávané oblasti poblíž sportovišt a úřadů.Byt je situován v 10.NP.
Cena:8700 Kč/m2
Zdroj:Dům realit - 20.11.2012
13. ulice Tř.Tomáše Bati velikost:2+1
14. ulice Okružní velikost:2+1




Tento již pronajmutý byt je menšího charakteru.Nachází se v klidné,okrajové části města
v blízkosti řeky Dřevnice a cyklostezky.Byt se nachází v 2.NP panelového domu a náleží
k němu balkon a sklep.Byt je vybavený.V blízkosti se nachází sportoviště a vlaková zastávka
Cena:8000 Kč/m2
Zdroj:Ducháček realitní kancelář - 25.11.2012
65 m2
Prostorný byt se nachází v 5.NP staršího, cihlového bytového domu v centru Zlína s velmi
dobrou dostupnosti do škol, sportovišť a mhd.Byt bude pronajmut nezařízený s možností




Jedná se o pronájem novostavby v rušnější,centrální lokalitě.Nabízený pronajímaný byt se
nachází v 2.NP.K bytu patří balkon a sklepní koje.Dum je ve vyhledávané lokalitě s krásným
výhledem do okolí a na řeku Dřevnici a nachází se v něm výtah.
Cena:11200 Kč/m2
Zdroj:Sreality - 26.11.2012
16. ulice 2.Května velikost:2+kk
17. ulice Věžové domy velikost:2+1




Pronajímaný byt se nachází v centru Zlína v blízkosti hromadné dopravy.Jedná se o středně
starý panelový bytový dům s větší dispozicí.K bytu patří balkon a sklepní koje.V pronajíma-




Byt nabízený k pronájmu je panelový a středněstarý, který majitel pronajímá nezařízený.
Byt se nachází v 7.NP a patří k němu sklepní koje.V bytovém,revitalizovaném domě je také




Tento pronajímaný menší, panelový byt se nachází na okrajové části města.Středně starý byt
je pronajímám s původním zařízením a je situován v 1.NP.Patří k němu zasklený balkon
a sklep v suterénu.Výborná lokalita v blízkosti velkých firem a krásné přírody.
Cena:7300 Kč/m2
Zdroj:Sreality - 1.12.2012
19. ulice Záramí velikost:2+1
20. ulice L.Váchy velikost:2+1




Pronajímaný byt se nachází ve středně staré , panelové výstavbě na západním, klidnějším
okraji města.Byt je situován v 5.NP a patří k němu balkon.V bytovém domě je výtah a mo-




Nabídka menšího, cihlového bytu v malém, starším, ale modernizovaném bytovém domě
v krásné lokalitě poblíž Kudlovské přehrady a zároveň blízké centru města.Byt je situován
v 2.NP majitel ho nabízí jako nezařízený a s menším sklepem.
Cena:8000 Kč/m2
Zdroj:MaM Reality - 5.12.2012
58 m2
Byt nabízený k pronájmu je menšího charakteru.Nachází se v klidné,okrajové části města
v blízkosti velkého lesa a klidné přírody.Byt se nachází v 1.NP panelového domu a náleží
k němu sklep.V blízkosti nákupní centra, základní škola a sportoviště.
Cena:8000 Kč/m2
Zdroj:Sreality - 5.12.2012
22. ulice Mlýnská velikost:2+1
23. ulice Hrnčířská velikost:2+1




Jedná se o pronájem panelového bytu v rušnější,centrální lokalitě.Nabízený pronajímaný byt
se nachází v 6.NP.K bytu patří lodžie a sklepní koje.Dum je v oblíbené lokalitě s krásným




Moderní byt v panelové novostavbě.Velmi luxusní bydlení.Byt se nachází v 8.NP a náleží
k němu prostorný balkon a sklepní koje.V bytovém domě je velký výtah.Byt je vytápěn 




Jedná se o pronájem novostavby v klidné lokalitě.Nabízený pronajímaný byt se nachází
v 1.NP.K bytu patří sklepní koje.Dum je v krásné lokalitě s hezkým vyhledem do okolí
nachází se v něm výtah.V blízkosti velmi dobré pracovní příležitosti.
Cena:9200 Kč/m2
Zdroj:Dům Realit - 10.12.2012
25. ulice Dukelská velikost:2+1
26. ulice Křiby velikost:2+kk




Majitel nabízí k pronájmu velmi zajímavý panelový byt menší dispozice.Byt je středně starý
a majitel ho nabízí k pronájmu bez vybavený.K bytu,který se nachází v 6.NP náleží k němu 
balkon.Byt se nachází ve známé bytové zástavbě.
Cena:8200 Kč/m2
Zdroj:MaM Reality - 15.12.2012
61 m2
Tento popisovaný realizovaný středně starý a vybavený byt se nachází se v panel. zástavbě
v centru města v 2.NP ve velmi atraktivní lokalitě v blízkosti centra.K bytu patří lodžie.Byt
je modernizován.
Cena:8000 Kč/m2
Zdroj:Ducháček realitní kancelář - 20.12.2012
60 m2
Byt v této chvíli pronajmutý je cihlová novostavba, kterou majitel pronajímá zařízený.
Byt se nachází v 2.NP a patří k němu větší balkon a sklepní koje.V novostavbě je také výtah
Jedná se o byt v blízkosti velkých továren a skladů s možností pracovní příležitosti.
Cena:12000 Kč/m2
Zdroj:Ducháček realitní kancelář - 20.12.2012
28. ulice Luční velikost:2+1
29. ulice Kvítková velikost:2+1
30. ulice Zahradnická velikost:2+1
 
 Tabulka 2:Porovnání výše nájmů pro byty 2+1 a 2+kk 
ČÍSLO ULICE DISPOZICE
VÝMĚRA 











1 Sokolská 2+1 66 cihlová středně starý nevybavený 8000 - 0,85 6800 103,03
2 Zabrání 2+1 58 panelová středně starý vybavený 7500 - 0,85 6375 109,91
3 Kamenná 2+1 65 cihlová středně starý vybavený 8600 - 0,85 7310 112,46
4 Březnická 2+kk 42 cihlová středně starý vybavený 7200 - 0,9 6480 154,29
5 Zelinova 2+kk 65 cihlová novostavba nevybavený - 10300 - 10300 158,46
6 Dětská 2+1 55 cihlová starý nevybavený - 6800 - 6800 123,64
7 SNP 2+1 45 panelová středně starý vybavený 7600 - 0,9 6840 152,00
8 Na Honech I 2+kk 54 panelová novostavba nevybavený 9000 - 0,95 8550 158,33
9 Družstevní 2+1 59 cihlová středně starý nevybavený 7900 - 0,9 7110 120,51
10 M.Knesla 2+1 60 panelová středně starý nevybavený 8000 - 0,9 7200 120,00
11 Husova 2+1 56 panelová středně starý nevybavený 7500 - 0,85 6375 113,84
12 Pod křiby 2+kk 65 cihlová středně starý nevybavený 9500 - 0,9 8550 131,54
13 Tř.Tomáše Bati 2+1 58 cihlová středně starý nevybavený 7500 - 0,9 6750 116,38
14 Okružní 2+1 65 cihlová středně starý vybavený 6000 - 0,85 5100 78,46
15 Ševcovská 2+1 60 panelová středně starý nevybavený 8700 - 0,9 7830 130,50
16 2.května 2+kk 39 panelová starý vybavený - 8000 - 8000 205,13
17 Věžové domy 2+1 65 cihlová středně starý nevybavený 8500 - 0,9 7650 117,69
18 Havlíčkovo nábřeží 2+kk 61 cihlová novostavba nevybavený 11200 - 0,9 10080 165,25
19 Záramí 2+1 70 panelová středně starý vybavený 10000 - 0,85 8500 121,43
20 L.Váchy 2+1 54 panelová středně starý nevybavený 7800 - 0,9 7020 130,00
21 Třída Svobody 2+1 51 panelová středně starý vybavený 7300 - 0,9 6570 128,82
22 Mlýnská 2+1 56 panelová středně starý vybavený 7500 - 0,9 6750 120,54
23 Hrnčířská 2+1 47 cihlová starý nevybavený 8000 - 0,9 7200 153,19
24 Milíčova 2+1 58 panelová středně starý vybavený 8000 - 0,9 7200 124,14
25 Dukelská 2+1 50 panelová středně starý vybavený 8900 - 0,9 8010 160,20
26 Křiby 2+kk 59 panelová novostavba nevybavený 10000 - 0,95 9500 161,02
27 Nerudova 2+kk 90 cihlová novostavba vybavený 9200 - 0,95 8740 97,11
28 Luční 2+1 58 panelová středně starý nevybavený 8200 - 0,9 7380 127,24
29. Kvítková 2+1 61 panelová středně starý vybavený - 8000 - 8000 131,15
30. Zahradnická 2+1 60 cihlová novostavba vybavený - 12000 - 12000 200,00
 
 
V tabulce můžeme vidět, že výměry jednotlivých bytů jsou v rozmezí 39 – 90 m2. 
Průměrná plocha je 58 m2.  
V této kategorii vybočuje vzorek č. 30, kdy se jedná o realizovaný pronájem no-
vostavby v centru města. Vzorek č. 16 také vybočuje, ovšem nemůžeme ho moc započítávat 
vzhledem k tomu, že je hodně podprůměrný svou výměrou a tudíž je zkresleno     i měsíční 
nájemné. 
 Průměrné nájemné se pohybuje v této velikostní kategorii na hodnotě  
134 Kč/m2/měsíc, z toho vyplývá, že za průměrný byt o velikost 58 m2 by měl pronajímatel 








Výše nájmu pro byty 2+1 a 2+kk v rozmezí od 1 – 120 Kč/m2 
Výše nájmu pro byty 2+1 a 2+kk v rozmezí od 121 – 150 Kč/m2 













Obrázek 12:Grafické znázornění oblasti se stejnou výši nájemného pro byty 2+1 a 2+kk 
 4.4.3 BYTY DISPOZICE 3+1, 3+KK 
V rámci této podkapitoly jsou srovnávané realizované a nabídkové ceny pronájmů by-
tů ve vybraných lokalitách o velikosti 3+1 a 3+kk. 
70 m2
Krásný,nově zrekonstruovaný byt ve středně staré zástavbě k pronájmu.Tento byt majitel pro-
najímá nevybavený.K bytu patří větší sklep a parkovací místo.Byt se nachází v 3.NP.




Byt se náchází v 1.NP,patří k němu prostorná lodžie a sklepní koje.Byt je pronajímaný jako vy-
bavený.Vytápění bytu je zajištěno plynovým kotlem ze společné kotelny.Snadná dostupnost




Majitel nabízí k pronájmu velmi moderní ,krásný cihlový byt menší dispozice.Byt je středně 
starý majitel ho nabízí k pronájmu jako vybavený.K bytu,který se nachází v 8.NP náleží prosto-
rný sklep a balkon.Byt se nachází ve známé bytové zástavbě v domě s výtahem.
Cena:15000 Kč/m2
Zdroj:Dům Realit - 25.10.2012
1. ulice Díly IV velikost:3+1
2. ulice Padělky I velikost:3+1





Byt nabízený k pronájmu je cihlová novostavba, kterou majitel pronajímá kompletně zařízený.
Byt se nachází v 5.NP a patří k němu větší balkon a sklepní koje.V novostavbě je také velký
výtah.Jedná se o byt v blízkosti cyklostezky a velkého lesa.
Cena:15000 Kč/m2
Zdroj:Euro Reality Zlín - 25.10.2012
90 m2
Byt k pronajmutí se nachází 1.nadzem. podlaží bytového,panelového domu.Byt majitel prona-
jímá nezařízený.K bytu patří prostorná lodžie o velikosti 4,5 m2. Bydlení v pěkné , žádané
lokalitě poblíž centra a občanské vybavenosti.Bytový dům má výtah.
Cena:9000 Kč/m2
Zdroj:MaM Reality - 1.11.2012
89 m2
Prostorný byt se nachází v 2.NP staršího, panelového bytového domu v centru Zlína s velmi
dobrou dostupnosti do škol, sportovišť a MHD.Byt bude pronajmut nezařízený s možností
částečného zařízení majitelem.K bytu patří lodžie.
Cena:9000 Kč/m2
Zdroj:Sreality - 1.11.2012
4. ulice Pod Křiby velikost:3+kk
5. ulice Budovatelská velikost:3+1




Tento byt se nachází v cihlové výstavbě starších domů v centru města Zlín.K pronajímanému 
bytu patří balkon a velký sklep.Byt je situován v 1.NP poblíž sportovišť, základních škol 
a občanské vybavenosti včetně zastavky MHD.
Cena:8500 Kč/m2
Zdroj:Profi Home Reality - 3.11.2012
75 m2
Majitel nabízí k pronájmu velmi zajímavý panelový byt větších rozměrů.Byt je středně starý
a majitel ho nabízí k pronájmu plně vybavený.K bytu,který se nachází v 4.NP náleží balkon.Byt 
se nachází v blízkosti vlekých lesu a klidné přírody.
Cena:12000 Kč/m2
Zdroj:MaM Reality - 5.11.2012
87 m2
Realizovaný,pronajímaný byt je cihlová novostavba, kterou majitel pronajímá  bez vybavení.
Byt se nachází v 3.NP a patří k němu větší balkon a sklepní koje.V novostavbě je také výtah.Jde
o krásný bytový dům uprostřed lesa ,ale zároveň blízko centra.
Cena:11000 Kč/m2
Zdroj:Ducháček realitní kancelář - 8.11.2012
7. ulice Obeciny XI velikost:3+1
8. ulice Luční velikost:3+1
9. ulice Plesníkova velikost:3+kk
 94 m2
Moderní byt v cihlové novostavbě.Velmi luxusní bydlení.Byt se nachází v 1.NP a náleží k němu
prostorný balkon a sklep.V bytovém domě je velký výtah.Byt se nachází v oklí novostaveb
a také v blízkosti parku a lesů.
Cena:12500 Kč/m2
Zdroj:Ducháček realitní kancelář 8 .11 2012
73 m2
Prostorný, realizovaný byt se nachází v 4.NP staršího, panel. bytového domu v centru Zlína s
dobrou dostupnosti do škol, sportovišť a mhd.Byt bude pronajmut zařízený.Nová koupelna.
K bytu patří sklep a balkon.
Cena:8000 Kč/m2
Zdroj:Ducháček realitní kancelář - 8.11.2012
78 m2
Realizovaný pronájem středně starého, plně zařízeného bytu v 2.nadzemním podlaží v centru.
Velmi dobrá dostupnost k MHD a občanské vybavenosti.Bytový dům je cihlový ve vyhledáva-
né lokalitě a je pronajímám i se sklepní kojí.
Cena:10000 Kč/m2
Zdroj:Ducháček realitní kancelář - 8.11.2012
10. ulice Na Honech I velikost:3+kk
11. ulice 2.Května velikost:3+1






Jedná se o pronájem staršího bytu v rušnější,centrální lokalitě.Nabízený pronajímaný byt se
nachází v 3.NP.K bytu patří sklepní koje.Dum je ve vyhledávané lokalitě s krásným vyhledem




Realitní kancelář nabízí k pronájmu vybavený, středně starý, panelový byt větších rozměrů.Byt
se nachází v 3.NP je pronajímám s vlastním sklepem a má prostornou, velkou dispozici.Bytový




Tento pronajímaný byt se nachází v blízkosti centra v středně staré cihlové zástavbě.Byt je si-
tuován v 2.NP bytového domu, je větších rozměrů a částěčne modernizován.Majitel byt 
pronajímá jako zařízený.V blízkosti les.
Cena:6500 Kč/m2
Zdroj:Sreality - 22.11.2012
13. ulice Benešovo Nábřeží velikost:3+1
14. ulice Dětská velikost:3+1




Tento byt se nachází v panelové výstavbě starších domů v centru města .K pronajímanému 
bytu patří balkon a velký sklep.V bytovém domě se nachází modernozovaný výtah.Byt se 




Tento krásný, slunečný byt se nachází v panelovém domě ve 4.NP a majitel ho pronajímá jako
vybavený.K bytu patří lodžie a sklepní místo.Ve straším bytovém domě je instalován  výtah.
Bytový dům se nachází v centrální části města v blízkosti občanské vybavenosti a obchodů.
Cena:11000 Kč/m2
Zdroj:MaM Reality - 25.11.2012
81 m2
Byt se náchází v 1.NP,patří k němu prostorná sklepní koje.Byt je pronajímaný plně vybavení
Jedná se o středně starou cihlovou,bytovou zástavbu blízko centra Zlína a z blízkou zastávkou
MHD.Vestavěná pěkná kuchyňská linka.
Cena:10000 Kč/m2
Zdroj:Profi Home Reality - 25.11.2012
16. ulice Ševcovská velikost:3+1
17. ulice Slunečná velikost:3+1
18. ulice Sokolská velikost:3+1
 75 m2
Pronajímaný,středně starý,plně zařízený byt se nachází v panelové zástavbě na sever. okraji 
Zlína poblíž lesu a přírody.Byt je situován v 5.NP a patří k němu balkon a sklep.V bytovém 
domě se nachází výtah.
Cena:9500 Kč/m2
Zdroj:Profi Home Reality - 27.11.2012
68 m2
Majitel nabízí k pronájmu straší byt, který je zařízený a patří k němu lodžie.Byt se nachází v 
panelovém domě s výtahem v jeho 3.NP.Jedná se o klidnou lokalitu na severu města, kousek
od přírody a přitom v blízkosti dobrého dopravního spojení.
Cena:8000 Kč/m2
Zdroj:MaM Reality - 27.11.2012
106 m2
Již pronájmutá novostavba, cihlov. bytu, který se nachází v 1.NP.Byt je velkých rozměrů, patří
k němu balkon a sklep.Bytový dům má výtah a nachází se v centru města,blízkosti občanské 
vybavenosti a městské hromadné dopravy.Byt je nezařízený pouze vestavěná kuchyně.
Cena:10000 Kč/m2
Zdroj:Ducháček realitní kancelář - 30.11.2012
19. ulice Severní Vršava velikost:3+1
20. ulice Valachův Žleb velikost:3+1







Nově zrekonstruovaný byt ve středně staré zástavbě k pronájmu.Tento byt majitel prona-
jímá zcela vybavený.K bytu patří velká lodžie a sklepní koje.Byt se nachází v 2.nadzem. podlaží.




Realizovaný pronájem nezařízeného bytu po modernizaci a rekonstrukci.Byt se nachází v 8.NP
a je orientován na slunečnou stranu.Bytový dům je panelový po celkové revitalizaci s novým
výtahem.Autobusová zastávka MHD je 200 m od bytového domu.Klidná lokalita.
Cena:10000 Kč/m2
Zdroj:Ducháček realitní kancelář - 3.12.2012
68 m2
Realitní kancelář  pronájímá nezařízený, středně starý byt v panelovém bytovém domě.
Byt se nachází v 5.NP a patří k němu prostorná stropní koje.Byt se nachází ve známé Zlínské 
obytné lokalitě , kousek od centra.
Cena:8990 Kč/m2
Zdroj:Ducháček realitní kancelář 3 .12.2012
22. ulice Vršava velikost:3+1
23. ulice Česká velikost:3+1




Majitel  pronájímá velmi zajímavý cihlový byt s velkou dispozicí.Byt je středně starý
a majitel ho  pronájímá vybavený.K bytu,který se nachází v 2.NP náleží k němu prostorný 
sklep a balkon.Luxusní byt s bazénem.
Cena:13500 Kč/m2
Zdroj:Ducháček realitní kancelář - 3.12.2012
68 m2
Realitní kancelář nabízí k pronájmu panelový, středně starý byt v centrální části města.Byt je 
nabízen nezařízený a nachází se v 4.nadzemním podlaží bytového domu z výtahem.K bytu 




Tento zachovalý byt je realizován jako nevybavený.Nachází se v panelovém domě v 
2. NP patří k němu lodžie, sklep a výtah.Jedná se o menší byt na okraji Zlína v klidné lokalitě  
vhodné pro mladé rodiny v blízkosti lesa a nákupních center.
Cena:9900 Kč/m2
Zdroj:Ducháček realitní kancelář - 10.12.2012
25. ulice Nad Vývozem velikost:3+kk
26. ulice Okružní velikost:3+1





Byt,který je jižrealitní kanceláří pronajímán je ve středně staré, panelové zástavbě na severním
okraji města kousek od okolní přírody.Byt se nachází v 1.NP , patří k němu lodžie a sklep ,
majitel ho nabízí jako zařízený.
Cena:8500 Kč/m2
Zdroj:Ducháček realitní kancelář - 10.12.2012
68 m2
Realit. kancelář nabízí k pronájmu menší ,středně starý byt v panelové zástavbě.Byt se pronají-
má vybavený a patří k němu lodžie.Byt se nachází v 1.NP na západní,okrajovější části města 
v blízkosti přírody, ale také blízko zastávky mhd a obchodních center.
Cena:8300 Kč/m2
Zdroj:Skvělý servis - 11.12.2012
72 m2
Pronajatý byt se nachází v centru Zlína v blízkosti hromadné dopravy.Jedná se o středně starý
panelový bytový dům s větší dispozicí.K bytu patří sklepní koje.V bytovém domě se nachází 
původní zařízení majitele.
Cena:9000 Kč/m2
Zdroj:Ducháček realitní kancelář - 14.12.2012
28. ulice Podlesí velikost:3+1
29. ulice Chelčického velikost:3+1
30. ulice Záramí velikost:3+1
 Tabulka 3:Porovnání výše nájmu pro byty 3+1 a 3+kk 
 
V tabulce můžeme zjistit, že výměry jednotlivých bytů jsou v rozmezí 68 – 106 m2. 
Průměrná plocha je 78 m2.  
V této kategorii mírně vybočuje vzorek č. 3 a č. 4, kdy se jedná o nabízené pronájmy 
v novostavbě a ve zrekonstruovaném bytovém domě s novým, moderním zařízením 
v blízkosti přírody, ale také občanské vybavenosti s krátkou dobou dojezdnosti do centra        
a především proto majitel požaduje vyšší nájemné. Průměrné nájemné se pohybuje v této ve-
likostní kategorii na hodnotě 118 Kč/m2/měsíc, z toho vyplývá, že za průměrný byt             o 

























1 Díly IV 3+1 70 cihlová středně starý nevybavený 3.NP - ANO 9000 - 0,9 8100 115,71
2 Padělky I 3+1 78 cihlová středně starý vybavený 1.NP LODŽIE ANO 9000 - 0,9 8100 103,85
3 Pasecká 3+1 74 cihlová středně starý vybavený 8.NP BALKON ANO 15000 - 0,9 13500 182,43
4 Pod Křiby 3+kk 75 cihlová novostavba vybavený 5.NP BALKON ANO 15000 - 0,9 13500 180,00
5 Budovatelská 3+1 90 panelová středně starý nevybavený 1.NP LODŽIE - 9000 - 0,85 7650 85,00
6 Kvítková 3+1 89 panelová středně starý nevybavený 2.NP LODŽIE - 9000 - 0,85 7650 85,96
7 Obeciny XI 3+1 80 cihlová středně starý nevybavený 1.NP BALKON ANO 8500 - 0,9 7650 95,63
8 Luční 3+1 75 panelová středně starý vybavený 4.NP BALKON - 12000 - 0,9 10800 144,00
9 Plesnikova 3+kk 87 cihlová novostavba nevybavený 3.NP BALKON ANO - 11000 - 11000 126,44
10 Na Honech I 3+kk 94 cihlová novostavba nevybavený 1.NP BALKON ANO - 12500 - 12500 132,98
11 2.května 3+1 73 panelová středně starý vybavený 4.NP BALKON ANO - 8000 - 8000 109,59
12 Tř.Tomáše Bati 3+1 78 cihlová středně starý vybavený 2.NP - ANO - 10000 - 10000 128,21
13 Benešovo nábřeží 3+1 70 cihlová středně starý vybavený 3.NP - ANO 8900 - 0,9 8010 114,43
14 Dětská 3+1 80 panelová středně starý vybavený 3.NP - ANO 8800 - 0,95 8360 104,50
15 Zálešná II 3+1 86 cihlová středně starý vybavený 2.NP - - 6500 - 0,9 5850 68,02
16 Ševcovská 3+1 68 panelová středně starý nevybavený 9.NP ANO ANO 8500 - 0,9 7650 112,50
17 Slunečná 3+1 82 panelová středně starý vybavený 4.NP LODŽIE ANO 11000 - 0,85 9350 114,02
18 Sokolská 3+1 81 cihlová středně starý vybavený 1.NP - ANO 10000 - 0,9 9000 111,11
19 Severní Vršava 3+1 75 panelová středně starý vybavený 5.NP BALKON ANO 9500 - 0,85 8075 107,67
20 Valachův Žleb 3+1 68 panelová středně starý vybavený 3.NP LODŽIE - 8000 - 0,9 7200 105,88
21 Lešetín 3+1 106 cihlová novostavba nevybavený 1.NP BALKON ANO - 10000 - 10000 94,34
22 Vršava 3+1 73 panelová středně starý vybavený 2.NP LODŽIE ANO 9500 - 0,9 8550 117,12
23 Česká 3+1 69 panelová středně starý nevybavený 8.NP LODŽIE - - 10000 - 10000 144,93
24 Jílová 3+1 68 panelová středně starý nevybavený 5.NP - ANO - 8990 - 8990 132,21
25 Nad Vývozem 3+kk 102 cihlová středně starý vybavený 2.NP BALKON ANO - 13500 - 13500 132,35
26 Okružní 3+1 68 panelová středně starý nevybavený 4.NP - ANO 8990 - 0,85 7642 112,38
27 Polní 3+1 68 panelová středně starý nevybavený 2.NP LODŽIE ANO - 9900 - 9900 145,59
28 Podlesí 3+1 70 panelová středně starý vybavený 1.NP LODŽIE ANO - 8500 - 8500 121,43
29 Chelčického 3+1 68 panelová starý vybavený 1.NP LODŽIE - 8300 - 0,85 7055 103,75
30 Záramí 3+1 72 panelová středně starý vybavený 3.NP - ANO - 9000 - 9000 125,00
  
Výše nájmu pro byty 3+1 a 3+kk v rozmezí od 1 – 110 Kč/m2 
Výše nájmu pro byty 3+1 a 3+kk v rozmezí od 111 – 130 Kč/m2 













Obrázek 13:Grafické znázornění oblasti se stejnou výší nájemného pro byty 3+1 a 3+kk 
 5  ZÁVĚR 
Zlín patří mezi nejmladší univerzitní města s pomalu se rozrůstající základnou studij-
ních oborů a tím i postupným přílivem vysokoškolských studentů, kteří mají zájem        o 
krátkodobé pronájmy bydlení především v menších bytech v centru města což má značný vliv 
na statistiku výši obvyklých nájmů v preferovaných lokalitách. Díky studentům i díky tomu, 
že se do města stěhují především za prací mladé rodiny z celého regionu, nájemní bydlení 
tvoří podstatnou část trhu s nemovitostmi. Ten ovšem, hlavně díky ekonomické krizi a neustá-
le se měnících požadavků na nabídku a poptávku, je stále v pohybu, a proto závěry    a grafic-
ké výstupy mé práce mohou být vypovídající maximálně po dobu jednoho roku. 
Hlavním cílem diplomové práce bylo zjištění výše nájmů v jednotlivých oblastech 
města a stanovit lokality se stejnou hodnotou nájmu pro tři velikostní kategorie bytů. Vzhle-
dem ke specifickému uspořádání lokalit pro bydlení a velikosti města nelze přesněji vymezit 
části se stejnou výškou nájmu.  
Grafické výstupy uvedené výše ukazují prolínání jednotlivých cen obvyklého nájem-
ného, dále ukazují, že o byty menší kategorie je největší zájem především v centru města, 
které jsou pronajímané hlavně již výše zmíněným studentům a mladším párům bez dětí. Nao-
pak o byty větší je nejmarkantnější zájem v okrajových lokalitách poblíž přírody. Tyto byty 
převážně pronajímají rodiny s dětmi a akceptují tak větší vzdálenost do centra výměnou za 
klidnější a čistější prostředí. 
Pro tuto práci jsem se pokusila získat co největší množství podkladů a vzhledem 
k tomu, že město Zlín disponuje velkou nabídkou, snažila jsem se obsáhnout co nejvíce loka-
lit. Z nich jsem se pokusila vyhodnotit co největší množství faktorů, které by mohly ovlivnit 
výši obvyklého nájemného. Z mého zjištění vyplývá, že na výši nájemného má vliv přede-
vším poloha bytu a jeho velikost, méně již jeho zařízenost a téměř vůbec vybavení bytového 
domu nebo nadzemní podlaží ve kterém se byt nachází. 
Na samotný závěr uvádím graf pro znázornění získaných dat, kde je patrné, že se zvy-







Přínosem této práce je aspoň částečná orientace ve výši obvyklého nájemného jak pro 
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